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I M T R D D U U C I D [ \ i
1 . -  PREAMBULO.
La i n s t i t u c i o n  de l a  " p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  o p r o p i e -  
dad de p i s o s  o d e p a r t a m e n t o s "  como se l e  d e n o m i n a  en e l  
d e r e c h o  panameno a l  r e g i m e n  de p r o p i e d a d  p o r  p i s o s ,  es de 
r e c i e n t e  d a t a ,  no s o l o  su r e g l a m e n t a c i o n  j u r i d i c a  s i n o  
( y  mucho mas)  su u t i l i z a c i o n  como modo de p a l i a r  e l  c a d a  
d i a  mas g r a v e  p r o b l è m e  de v i v i e n d a .
En e f e c t o ,  no f u e  s i n o  h a s t a  e l  25 de n o v i e m b r e  de 
1 9 5 2 ,  que m e d i a n t e  Ley numér o  33 ,  se r é g u l a  en f o r m a  p a r ­
t i c u l a r  e s t a  m a t e r i a ,  p e r o  t a r d a  h a s t a  p r i n c i p i o  de e s t a  
d é c a d a  p a r a  h a c e r s e  s e n t i r  como e l  m e d i o  mas p r a c t i c e  p a ­
r a  p r o d u c i r  s o l u c i o n e s  de v i v i e n d a s .  C o n s c i e n t e  de e s t a  
r e a l i d a d ,  e l  E s t a d o  o r i e n t a  su  p o l i t i c s  en e s t e  s e c t o r  
h a c i a  e l  l o g r o  de l a  p r o p a g a c i o n  d e l  s i s t e m a .
La p r i m e r a  m e d i d a  que t o ma  en e s t e  s e n t i d o  es l a  de 
d i c t a r  una  n u e v a  y mas c o m p l é t a  n o r m a t i v a  ( D e c r e t o  de Ga-  
b i n e t e  N G. 217 de 26 de j u n i o  de 1 9 7 0 )  que en un t o t a l  de 
70 a r t i c u l o s ,  t r a t a  de s u p e r a r  una  s e r i e  de l a g u n a s  no r  e- 
s u e l t a s  p o r  l a  p r e c e d e d t e  ( c o n  s o l o  26 i n c o m p l e t o s  a r t i c u ­
l o s ) ,  p a r a  d a r l e  e x p l i c a c i o n  o s o l u c i o n e s  a l a s  d i f i c u l t a -  
d e s  que se p r e s e n t a r o n  en l a  p r â c t i c a  o que p l a n t e a b a  l a  
d o c t r i n a  y j u r i s p r u d e n c i a  e x t r a n j e r a .
11
A t r a v é s  de e c h o  t i t u l o s ,  ademâs de l a s  d i s p o s i c i o -  
nes  g é n é r a l e s  y l a s  f i n a l e s  n o r m a s  c o m p l e m e n t a r i a s ,  se 
t r a t a n  t e m a s  c o n c r e t e s  t a l e s  como e l  de l o s  d e p a r t a m e n -  
t o s  o p i s o s ,  l o s  b i e n e s  comunes  y p r i v a t i v e s ,  l a  c o n s t i -  
t u c i o n  d e l  r é g i m e n ,  l a  a d m i n i s t r a c i o n  y c o n s e r v a c i o n  de 
l a s  c o s a s  c o m u n e s ,  l a  e n a j e n a c i é n  de l o s  d e p a r t a m e n t o s  o 
p i s o s  y l a  p r o i n o i v i s i o n .
E n t r e  sus  i n n o v a c i o n e s  podemos  c i t a r  e l  e x p r e s o  r e -  
c o n o c i m i e n t o  en e l l a ,  de que e l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o ­
r i z o n t a l  es un r é g i m e n  de i n t e r é s  s o c i a l  y que su a p l i c a -  
c i o n  r e d u n d a  en b é n é f i c i é s  d i r e c t e s  p a r a  e l  E s t a d o  y l a  
c o m u n i d a d ,  t  a l  y como e s t a b l e c e  su a r t i c u l e  5 3 .
Como t o d o  i n t e r é s  s o c i a l  d eb e  p r o t e g e r s e  o g a r a n t i -  
z a r s e  p a r a  que p r i v e  s o b r e  e l  p a r t i c u l a r ,  c r e e m o s  e n c o n -  
t r a r  e s t a  g a r a n t i s  b a s i c s  en e l  h e c h o  de que p a r a  c o n s t i ­
t u e r  e l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  se r e q u i e r s  l a  
i n t e r v e n c i o n  de una  i n s t i t u c i o n  e s t a t a l  ( a n t e s ,  e l  I n s t i ­
t u t e  de V i v i e n d a  y U r b a n i s m e  y hoy  p o r  m a n d a t e  d e l  a r t i c u ­
l e  i s  de l a  Ley 99 d e l  4 de o c t o b r e  de 1973  que m o d i f i c o  
e l  a r t i c u l e  29 d e l  D e c r e t o  de G a b i n e t e  217 y a c i t a d o ,  p o r  
e l  M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a )  p a r a  a p r o b a r  m e d i a n t e  r e s o l u -  
c i o n ,  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  s u s  r e f o r m a s ,  e l  d e s ­
t i n e  de 1 e d i f i c i o  y l o  d e c l a r e  a p t e  p a r a  i n c o r p o r a r s e  a l  
r é g i m e n .
I l l
De suma t r a s c e n d e n c i a  es ( p a r a  l a  p r o p a g a c i o n  de l a  
f i g u r a ) ,  que l o s  p r é s t a m o s  h i p o t e c a r i o s  p a r a  l a  c o n s t r u c -  
c i o n  de e d i f i c i o s  que se d e s t i n a r a n  p a r a  l a  v e n t a  b a j o  
e s t e  r é g i m e n  o p a r a  l a  a d q u i s i c i o n  de d e p a r t a m e n t o s  o p i ­
s o s  d e n t r o  de e d i f i c i o s  s u j e t o s  a l  m i s m o ,  p u e da n  c o n c e d e r -  
se h a s t a  p o r  e l  c i e n t o  p o r  c i e n t o  de su  v a l o r .  E s t o ,  p e r ­
m i t s ,  p o r  un l a d o ,  que e l  p r o m o t e r  ( p r o p i e t a r i o  de un s o ­
l a r ) ,  a d q u i e r a  ( a u n q u e  sea  en e t a p a s ,  s egu n  se v a y a  a d e -  
l a n t a n d o  l a  o b r a )  l a  t o t a l i d a d  d e l  f i n a n c i a m i  e n t o  n e c e s a -  
r i o  p a r a  l a  c o n s t r u c c i é n  d e l  e d i f i c i o ,  y p o r  o t r o ,  que e l  
c o m p r a d o r  t e n g a  l a  o p o r t u n i d a d  de c o n v e r t i r s e  en p r o p i e t a ­
r i o  de un p i s o  o d e p a r t a m e n t o  s i n  que n i  s i q u i e r a  l e  s e a  
e x i g i d o  un abono  o e n t r a d a  i n i c i a l ,  b a s t a n d o  ( s i  su c r é ­
d i t e  es a p r o b a d o )  c o n  l a  c e l e b r a c i o n  de un c o n t r a t o  de corn- 
p r a v e n t a  j u n t o  con  o t r o  de p r é s t a m o  c on  g a r a n t i s  h i p o t e c a -  
r i a  s o b r e  e 1 p i s o  o d e p a r t a m e n t o  o b j e t o  de d i c h a  c o m p r a -  
v e n t a .
Se i n c e n t i v a  a l  p r o m o t e r  m e d i a n t e  una  s e r i e  de e x o n e -  
r a c i o n e s  f i s c a l e s  ( n o  s o l o  en é s t a ,  s i n o  en o t r a s  l e y e s )  
y a l  c o m p r a d o r  ( d e u d o r  h i p o t e c a r i o )  e n t r e  o t r a s  c o s a s ,  c on  
e l  a l a r g a m i e n t o  d e l  t é r m i n o  p a r a  que e l  i m p a g o  s e a  c o n s i d e r  
r e d o  como m o r o s i d a d  a e f e c t o  de e j e c u c i ô n  de l a  h i p o t e c a  
( d e s p u é s  de t r a n s c u r r i d o s  c u a r e n t a  y c i n c o  d i a s ,  que se
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c o n t a r â n  a p a r t i r  ae l a  f e c h a  de v e n c i m i e n t o  de l a  s e g u n ­
da c u ü t a  i n s ü l u t a ,  s e g u n  e l  a r t i c u l a  5 5 ) ,
No o b s t a n t e  l o  a n t e r i o r ,  hay a s p e c t o s  en l a  l e y  aun 
o s c u r o s ,  y en a l g u n a s  o c a s i o n e s  c o n t r a d i c t o r i e s • Por  
o t r o  l a d o ,  f a l t a  una  mas e f i c i e n t e  p r o t e c c i o n  a l o s  c o n s u -  
m i d o r e s  ( c o m p r a d o r  e s ) r e f e r i d a  a a s p e c t o s  t a i e s  como l a  
g a r a n t i a  de que pue d an  e x i g i r  r e s p o n s a b i l i d a d e s  en c a s o s  
de d e f e c t o s  de c o n s t r u c c i é n  (muy comunes  p o r  a h o r a )  y h a ­
c i a  una  m a y o r  v i g i l a n c i a  y c o n t r o l  de l a s  e m p r e s a s  e n c a r -  
gad a s  de l a  o f e r t a  ( l l a m e n s e  c o n s t r u e t o r a s , p r o m o t o r a s ,  
i n m o b i i i a r i a s , e t c . ) .
O t r a  i n s t i t u c i o n  e s t a t a l  c u y a  i n t e r v e n c i o n  es f u n d a ­
m e n t a l  p a r a  l a  i n s t i t u c i o n ,  en n u e s t r o  d e r e c h o ,  l o  es e l  
R e g i s t r e  de l a  P r o p i e d a d  o R e g i s t r e  P u b l i c o .  B a s t e  r e c o r ­
d e r  p a r a  e l l o ,  que t r a t â n d o s e  de b i e n e s  i n r n u e b l e s ,  s o l o  
c u a n d o  sea  i n s c r i t e  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o  e l  a c t e  j u r i d i -  
0 0  r e s p e c t i v e  se e n t i e n d e  c o n s t i t u i d o  o t r a s p a s a d o  e l  d o ­
m i n i e  y o t r o s  d e r e c h o s  r e a l e s  c o n s t i t u i d o s  s o b r e  e l l e s ,  
s e g u n  sea  e l  c a s o .
De a l l i  que une de l o s  o b j e t i v o s  de t a l  o f i c i n a ,  s ea  
e l  de s e r v i r  de m e d i o  de c o n s t i t u c i o n  y de t r a n s m i s i o n  d e l  
d o m i n i o  de l o s  b i e n e s  i n m u e b l e s  y de o t r o s  d e r e c h o s  r e a l e s  
c o n s t i t u i d o s  en e l l e s  (NG.  1 d e l  a r t i c u l e  1753  d e l  c o d i g o
c i v i l  p a n a m e n o ) ,  y l a  m i s m a  l e y  e x i g e  como r e q u i s i t o  de 
c o n s t i t u c i o n  o e l  r é n i r n e n ,  l a  i n s c r i p c i o n  ue l a  e s c r i t u r a  
p u b l i c  a p o r  l a  c u a l  se p r o t o c o l i z a  e l  r e g l a m e n t o  ce  c o -  
p r 0 :j i e d a d ,  l a  r e s o l u c i o n  m i n i s t e r i a l  a p r o o a t c r i a  y se  u e s -  
c r i o e  t o d o  l o  r e l a t i v o  a l  c a s o  c o n c r e t o .
Fue  en 19 7 2,  c u a n d o  s e  l e  d a l a  d é c i d a  a t e n c i o n  a l  
t e m a ,  d e s  de e l  p u n t o  de v i s t a  r e ç i s t r a l ,  e l e v a n o o  a l a  c a -  
t e q o r i a  de S e c c i o n  [ a  n i v e l  n a c i o n a l ,  pu e s t  o q ue  n u e s t r o  
n e q i s t r o  P ü u j _ i c o  e s t a  c omp l e  t  am e n t  e c e n t r a i t  z a o o )  a t o d a  
l a  o o c u m e n . a c i u n  y l i u r o s  que  se r e l a c i o n a r a n  o r e f i r i e r a n  
a l a  F r o p i e d a a  h o r i z o n t a l ,  S e c c i u n  é s t a ,  c u y o  h o n o r  o e d i -  
r i g i r  en su  mor nen t o  i n i c i a l  t o c o  a mi  h u m i l d e  p e r s o n a .
2 . -  FLFCF l u  h__. .FL_ .
P r é c i s  ame n t e  p o r  e s t a  p r i m e r a  e x p e r i e n c i a  y e n t r a d a  
en c o n t a c t a  c o n  l a  f i g u r a  s u ma o a  en f o r m a  i n i n t e r r u m p i  o ' a , 
a l a  a d q u i r i d a  en e l  M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a  a l  que  me u n e  
m i s  s e r v i c i o s  p r o f e s i o n a 1 es como a s e s o r  j u r i d i c o ,  me h an 
b r i n d a d o  l a  o p o r t u n i o a d  de o b s e r v e r  p o r  mue h os a n o s ,  e l  
c o m p o r t  arn l e n t o  y d e s e n  va I v i f i i  l e n t o  ce  e s t e  s i s t e m a  e s p e ­
c i a l  de p r o p i e d a d ,  t a n t o  o e s d e  e l  a s p e c t o  j u r i d i c o  como 
en e l  a s p e c t o  s o c i a l .
L s  muy t e m p r a n o  y a r r i e s q a d o  o p i n a r  s o o r e  e l  é x i t o  
o e l  f r - c a s o  d e l  s i s t e m a .  T e m p r a n o ,  p o r q u e  como hemos
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□ i c r i ü ,  es  en e s t a  o e c a o a  en que  se n a u r o d u c i d o  su  a u g e ,  
c o n t a n u ü s e  c o n  p o c a  ( p a r a  no o e c i r  n i n g u n a )  o i o l i o g r a f i a  
n a c i o n a i  y j u r i s p r u d e  n e i a  s o o r e  e l  t ô p i c o .  A r r i e s g a d o ,  
p o r q u e  no c o n t a m o s  c o n  e s t u o i o s  ( e c o n o m i c o - s o c i a l e s  o 
e 3 1 a o 1 s t i c o s ) que  n o s  p e r m i t a  t e n e r  un  i n s t r u m e n t e  de un 
s u f i c i e n t e  ç r a d o  o e v e r a c i d a d  en  que  a p o y e m o s  t  a l  o c u a l  
a f i r m a c i ô n ,
M a s ,  S I  n o s  a t r e v e m o s  a p l a n t e a r ,  que  e l  é x i t o  o t r a -  
c a s ü  v e n o r a  o e t e r m i n a d o  en g r a n  p a r t e  p o r  l a  i n f o r m a c i ô n  
o e d u c a c i o n  que  s o o r e  e l  t e m a  t e n g an l o s  p r o p i e t a r i o s  o 
l o s  n u e v o s  que  se  i n c o r p o r é e .
U a p e n a  q ue  m u c h o s  y q u i z a  l a  m a y o r i a  de l o s  hoy  p r o ­
p i e t a r i o s  en p r o p i e o a o  h o r i z o n '  a l ,  no r e n g a n  c o n c i e n c i a  
ü e i  t i p o  oe r e l a c i o n e s  en que  se ag i t  a n .  p u e  aun  c u a n d o  
c r e a n  c o n o c e r  o c o n o z c a n  r e a i m a n t e  s u s  o e r e c h o s ,  no c o n o z -  
c an o p r e t e n c a n  i g n o r a r  v o i u n t a r i a m e n t e  s u s  o e o e r e s .
IVo n a c e  f a l t a  d e c i r  e l  g r a v e  m a l  que  o c a s i o n a  un p r o ­
p i e t a r i o  q u e  no c u m p l e  c o n  s u s  o e o e r e s  p a r a  c o n  l a  c o m u n i -  
o a d .  C o r n p r e n d e m o s  que  e s t e  i n c u m p l i m i e n t o  p u e d e  s e r  p o r  
mer  a v o l u n t a d  oe i n c u r n o i i r ,  p o r  i m p o s i o i l i d a d  ( g e n e r a l m e n -  
t e  e c o n ô m i c a ) ,  o p o r  o e s c o n o c i r l e n t o .  T a m o i é n  e n t e n d e m o s  
q ue  e l  p r i m e r o  oe l o s  c a s o s ,  a u n q u e  d i f i c i l ,  p u e d e  s e r  
' ' c u r a b l e " .  Mas l a  s o i u c i o n  que  o f r e c e  n u e s t r o  a r t i c u l o . 2 2
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es  muy u e m o r a û a  y c o s t o s a ,  p o r  l o  q ue  p o d r i a n  e s t u d i a r s e  
l a s  p o s i ü i l i d a a e s  oe i n c o r p o r a i  o t r a s  s o l u c i o n e s  q ue  n a -  
y an OaOo r e s u l t a d o  en e l  e x t e r i o r ,  u n a  Oe e l l a s  s é r i a  l a  
de que  e l  p i s o  o l o c a l  q u e d a s e  g r a v a d o  c o n  p r i m e r a  n i p o -  
t e c a  p a r a  g a r a n t i z a r  e l  c u m p l i m l e n t o  de t o d a s  y c a d a  u n a  
oe l a s  o o l i q a c i o n e s  de su p r o p i e t a r i o  p a r a  c o n  l a  c o m u n i ­
d a d .
En c u a n t o  a l  s e g u n d o  ( i m p o s i b i l i d a d  e c o n o m i c a ) ,  u n a  
i n V e s t i g a c i ô n  s o c i o  e c o n o m i c a  p r e v i a  d e l  f u t u r e  p r o p i e t a ­
r i o ,  p o d r i a  a y u d a r  a e v i t a r  en g r a n  p a r t e ,  que  p e r s o n a s  
que  no p u e o e n  s a t i s f a c e r  l a  t o t a l i d a d  de l o s  o e b e r e s  ( e n  
l a  p r o p i e d a d  p r i v a d a  y en l o s  g a s t o s  c o m u n e s )  e n t r e n  a 
f o r m e r  p a r t e  en u n a  c o m u n i d a d .
R e s p e c r o  a l  u l t i m o  ( i n c u m p l i m i e n t o  p o r  d e s c o n o c i m i e n -
t o ) ,  p u e d e  s e r  a t a c a d o ,  a t r a v é s  oe u n a  c a m p a h a  de i n f o r -
m a c i o n ,  i n s t r u c c i ô n  y e d u c a c i o n  o r i e n t a d a  a que  e l  q ue  0 e -  
c i d a  e n t r a i  en e l  s i s t e m a ,  l o  h a g a c o n  q l e n o  c o n o c i m i e n t o  
de l o  que  e l l o  i m p l i c a .
N u e s t r o s  o e s e o s  0 e s u p e r a c i â n  n o s  h an e x i g i d o  un  m a x i -
mo e s f u e r z o .  U e s d e  t a n  l e j a n a s  y q u e r i d a s  t i e r r a s ,  n o s  h e ­
mos i m p u e s t o  como m e t a  ' .y s i n  e l  a p o y o  m o r a l  y e c o n ô m i c o  
a que  p o r  l e y  t e n e m o s  o e r e c h o ) ,  e l  r e a l i z a r  e s t u d i o s  s u p e -  
r i o r e s  en n u e s t r a  m a d r é  p a t r i a  E s p a n a ,  p o r  c u a n t o  de e l l a
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homos r e c i b i d o  su i d i o m a ,  su c u l t u r a  y g r a n  p a r t e  de n u e s ­
t r o  d e r e c h o  y en o c a s i o n  de e s c o g e r  un t ema p a r a  n u e s t r a  
T e s i s  D o c t o r a l ,  hemos e s t i m a d o  que s ea  e l  de P r o p i e d a d  
H o r i z o n t a l  e l  mas i n d i c a d o  en a t e n c i o n  a t o d o  l o  e x p u e s t o  
en p a r r a f o s  a n t e r i o r e s .  I n t e n t â m e s  o b t e n e r  e l  max imo  p r o -  
v e c h o  d e l  e s t u d i o  de l a  d o c t r i n a  y j u r i s p r u d e n c i a  h i s p a n a .
3 . -  SOBRE EL T I T U L O .
S i n  d e j a r  de r e c o n o c e r  l a  i m p o r t a n c i a  que t e n g a n  t e ­
mas como l o s  b i e n e s  p r i v a t i v e s ,  l o s  c o m u n e s ,  l a  c o n s t i t u ­
c i o n  d e l  r e g i m e n ,  e t c . ,  y s o b r e  l o s  c u a l e s  se ha  e s c r i t o  
m u c ho ,  nos  hemos p r e o c u p a d o  mas p o r  a m p l i a r  n u e s t r o s  c o n o -  
c i m i e n t o s  s o b r e  e l  mismo f u n c i o n a m i e n t o  d e l  s i s t e m a  como 
t a l .  De a l l !  que h ay amo s  c e n t r a d o  n u e s t r o  e s t u d i o  en l o s  
o r g a n o s  de g o b i e r n o ;  La a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ,  e l  p r é ­
s i d e n t e  y e l  a d m i n i s t r a d o r , o r g a n o s  e s t o s  s o b r e  l o s  c u a l e s  
r e c a e  l a  d e c i s i o n ,  r e p r e s e n t a c i o n  y a d m i n i s t r a c i o n ,  e l eme n-  
t o s  i n d i s p e n s a b l e s  p a r a  l a  m a r c h a  d e l  r e g i m e n  e s p e c i a l .
4 . -  CONTENIDG Y SISTEMATICA DE TRABAJG.
Hemos d e s a r r o l l a d o  n u e s t r o  t r a b a j o  en t r è s  c a p i t u l e s .  
E l  p r i m e r o  d e n o m i n a d o  "LA JUNTA DE PROPIETARIOS,  ORGANO 
RECTOR COLECTI VO" .  Como se r e c o n o c e  en e l  t i t u l o ,  es l a  
j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  e l  max imo  o r g a n e  r e p r e s e n t a t i v e  y
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p o r  c o n s i g u i e n t e  en m a t e r i a  de t oma  de d e c i s i o n e s ,  Po r  e s ­
t a  i m p o r t a n c i a  y p o r  su c o m p l e j i d a d ,  ha  s i d o  n e c e s a r i o  e l  
que  nos  e x t e n d i e r a m o s  mas en su a n a l i s i s ,
Han s i d o  t r a t a d o s  en é l ,  r u b r o s  t a l e s  como;  l a  c o n s ­
t i t u c i o n ,  c o m p o s i c i o n ,  c l a s e s ,  t i p o s  de c o n v o c a t o r i a s  y 
s us  f o r m a l i d a d e s ,  a s i s t e n c i a  a l a s  j u n t a s ,  a s i  como e l  d e -  
r e c h o  a l  v o t o  en e l l a s ,  quo ru m y m a y o r i a s  p a r a  a d o p t a r  a -  
c u e r d o s .  De i g u a l  modo l a s  a t r i b u c i o n e s  que e l l a  t i e n e .
Un t e m a  de a c t u a l i d a d ,  p o r  l a  s e r i e  de p r o b l è m e s  que p u e de  
p r e s e n t e r  y que ha p r e s e n t a d o  r e a l m e n t e  a l  no e s t a r  c l a r o  
su t r a t a m i e n t o  en n u e s t r a s  l e y e s ,  es e l  de l a  e x i s t e n c i a  
de t i p o s  de p r o p i e d a d e s  c o n  c a r a c t e r i s t i c a s  e s p e c i a l e s  
t a l e s  como l a  p r e s e n c i a  f i s i c a  de v a r i o s  e d i f i c i o s  m u l t i ­
f a m i l i a r e s  i n d e p e n d i e n t e s ,  c o n s t r u i d o s  s o b r e  s u e l o  c o mu n ;  
v a r i a s  u n i d a d e s  de v i v i e n d a s  ( u n i f a m i l i a r es o m u l t i f a m i l i a -  
r e s )  i n d e p e n d i e n t e s  en s u e l o  c o m u n ;  v a r i a s  " t o r r e s " en un 
mismo e d i f i c i o  y e d i f i c i o s  m u l t i f a m i l i a r e s  de u na  s o l a  
p l a n t a .  E s t a  t i p o l o g i a  p e r m i t e  que f i s i c a m e n t e  se d i s t i n -  
gan v a r i a s  c o m u n i d a d e s  o j u n t a s  de p r o p i e t a r i o s ,  u n i d o s  
r e s p e c t o  c on  l a s  demas d e l  c o n  j u n t o ,  p o r  l o  r e l a t i v o  a l a  
a d m i n i s t r a c i o n  y c o n s e r v a c i o n  de l o s  e s c a s o s  b i e n e s  c om u ­
nes  ( g e n e r a l m e n t e  s o l o  e l  s u e l o )  y l o  que es mas e x t r a h o ,  
que e s t o s  b i e n e s  no n e c e s a r i a m e n t e  son  i n d i s p e n s a b l e s  p a -
r a  m a n t e n e r  l a  u n i d a d  f u n c i o n a l .
A n t e  e s t a  r e a l i d a d  c a b e  p l a n t e a r s e  l a s i n t e r r o g a n t e s  
de que s i ;  ^ P r a c e d e n  o no l a s  s u b - j u n t a s ?  ^Debe a d m i t i r s e  
s o l o  una  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  o t a n t a s  como f i s i c a m e n t e  
p a r e c e n  p o d e r  e x i s t i r ? ,
A e s t a s  y o t r a s  i n t e r r o g a n t e s  t r a t a m o s  de d a r l e  r e s -  
p u e s t a  t a n t o  en n u e s t r o  d e r e c h o  como en e l  h i s p a n o .
E l  s e g u n d o  c a p i t u l e  "EL PRESIDENTE DE LA JUNTA,  OR­
GANO DE REPRESENTACION" ,  t r a t a  de r e c o g e r  l o  mas i m p o r ­
t a n t e  a t e n e r  en c u e n t a  s o b r e  e s t e  i m p o r t a n t e  c a r g o .  A s i ,  
hemos e s t u d i a d o  l o  r e l a t i v o  a su  n o m b r a m i  e n t o , l o s  r e q u i ­
s i t e s  que debe  c u m p l i r  p a r a  d e s e m p e h a r l o , s u s  a t r i b u c i o -  
n e s ,  l a  d u r a c i o n  d e l  c a r g o ,  su  r e m o c i o n ,  s u s t i t u c i o n ,  r e -  
t r i b u c i o n ,  r e s p o n s a b i l i d a d  y l a  i m p u g n a c i o n  de sus  a c t o s .
La m a y o r  a t e n c i o n  q u i z a ,  se l e  h a b r a  p o d i d o  d e d i c a r  
de e n t r e  t a l e s  r u b r o s ,  a l a s  a t r i b u c i o n e s  p r e s i d e n c i a l e s , 
i n c l u y e n d o s e  en e l l a s  l a s  r e p r e s e n t a t i v e s  ( t a n t o  en j u i ­
c i o  como f u e r a  de é l ) ; l a s  a d m i n i s t r a t i v as  y s e c r e t a r i a ­
t e s ;  y l a s  de g e s t i o n .  De i g u a l  m a n e r a ,  su r e s p o n s a b i l i ­
dad y l a  i m p u g n a b i l i d a d  de s us  a c t o s .
En c u a n t o  a l  t e r c e r  c a p i t u l o ;  "EL  ADMI NI STRADGR" , 
c a r g o  a l  que se l e  da  mas i m p o r t a n c i a  en d e r e c h o  paname­
no que en e l  e s p a n o l ,  hemos v i s t o  l o s  a c t o s  de a d m i n i s -
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t r a c i ô n  y a q u i é n  c o r r e s p o n d e n t  l o  r e l a t i v o  a l  n o m b r a m i e n -  
t o  d e l  c a r g o ;  su n e c e s i d a d  o c o n v e n i e n c i a  ; sus  f u n c i o n e s ;  
l a  d u r a c i o n ,  r e m o c i o n  y r e t r i b u c i o n ;  y su r e s p o n s a b i l i d a d ,  
Como n o t a  d e s t a c a b l e  podemos s e n a l a r  l a s  f u n c i o n e s  
que l e  a t r i b u y e  n u e s t r a  l e y ,  d e n t r o  de l a s  c u a l e s  e s t â n  
l a s  r e p r e s e n t a t i v a s  ( i n c l u s e  en j u i c i o ) ,  l o  que nos  l l e v a  
a l  t ema  de l a  p o s i b l e  d u p l i c i d a d  de f u n c i o n e s  a d e s e m p e -  
n a r  p o r  e l  p r é s i d e n t e  y e l  a d m i n i s t r a d o r .
En c u a n t o  a l a  s i s t e m a t i c a  de l a  i n v e s t i g a t i o n  y e l  
p l a n t e o  d e l  t r a b a j o  s e n a l e m o s  que n u e s t r o  i n t e r é s  ( como  
ha  q u e d a d o  d i c h o )  ha s i d o  e l  de c u b r i r  en l a  m e d i d a  de l o  
p o s i b l e  l a  a m p l i a  b i b l i o g r a f i a  e s p a n o l a  s o b r e  e l  t e m a ,  a s i  
como l a  j u r i s p r u d e n c i a  d e l  T r i b u n a l  S u p r e m o ,  f a l l o s  i m p o r ­
t a n t e s  de A u d i e n c i a s  P r o v i n c i a l e s  y T e r r i t o r i a l e s .  Hemos 
c o n s u l t a d o  l a  b i b l i o g r a f i a  e x i s t a n t e  en Panama.  Los  a u t o -  
r e s  mas e s p e c i a l i z a d o s  s o b r e  n u e s t r o  t ema  en h i s p a n o a m é r i c a ,  
e s p e c i a i m e n t e  a r g e n t i n e s ,  v e n e z o l a n o s  y a l g u n  c u b a n o ,  a s i  
como l a s  l e g i s l a c i o n e s  de e s o s  y o t r o s  p a i s e s  h e r m a n o s .
Cuando  ha s i d o  n e c e s a r i o  a m p l i a r  e l  ma rg e n  d e l  d e r e c h o  
c o m p a r a d o ,  hemos c o n s u l t a d o  b i b l i o g r a f i a  i t a l i a n a  t r a d u c i d a  
a l  i d i o m a  e s p a n o l  y en a l g u n a  o c a s i o n  a u n q u e  con  menos p r o -  
f u n d i d a d  l a  f r a n c e s a .
Hemos t r a t a d o  de s e g u i r  un p a t r o n  b a s a d o  en e l  e s t u d i o
X l l
de l o s  t e m a s  t r a t a d o s ,  en e l  d e r e c h o  e s p a h o l ,  en e l  p a n a -  
meho ( d i s t i n g u i e n d e  p u n t o s  de c o n g r u e n c i a  o i n c o n g r u e n c i a  
e n t r e  ambos d e r e c h o s ) ,  e x p o n i e n d o  ( c u a n d o  p r o c é d a )  l o  que  
s u c e d e  en l a  r e a l i d a d ,  c r i t i c a n d o  p o s i t i v a  o n e g a t i v a m e n -  
t e  l o s  r u b r o s  d e s a r r o l l a d o s ,  e x p o n i e n d o  l a  j u r i s p r u d e n c i a  
e x i s t e n t e .
P a r a  no p e c a r  d e l  t o d o  y c o n v e r t i r  e l  t r a b a j o  en un 
mero  a n â l i s i s  d e s c r i p t i v e  ( a u n q u e  somos de o p i n i o n  que 
l u e g o  de l a s  t a n t a s  y b r i l l a n t e s  e x p o s i c i o n e s  s o b r e  e l  t e -  
ma en p a r t i c u l a r ,  y e l  d e r e c h o  en g e n e r a l ,  poc o  o n a d a  p o -  
d r a  a p o r t a r s e ) ,  hemos l a n z a d o  a l g u n a s  p r o p u e s t a s  de s o l u -  
c i o n  a l o s  p r o b l e m a s  que a n a l i z a m o s  y c r i t i c a m o s .
Las  c o n c l u s i o n e s  a que hemos l l e g a d o  l a s  hemos e x p u e s -  
t o  a l  f i n a l  de c a d a  c a p i t u l e ,  p e r  c o n s i d e r a r  que es a l l i  
don de  c o n  mas u n i d a d  de e n f o q u e  se p u e d e n  a p r e c i a r ,
5 . -  SOBRE LA TERhlNOLOGIA U T I L I Z A D A .
F i n a l m e n t e ,  debemos  a c l a r a r  que p e r  u t i l i z a r s e  en nues-  
t r è s  d e r e c h o s p o s i t i v e s  un a t e r m i n o l o g i a  en o c a s i o n e s  d i s t i n -  
t a , p e r o  que se r e f i e r e n  a c o n c e p t o s  i g u a l e s  o a n a l o g o s ,  h e ­
mos i n t e n t a d o  u t i l i z a r l o s  en l o  p o s i b l e  en l a  f o r m a  come se 
u t i l i s e  de a c u e r d o  a l a  l e g i s l a c i o n  de que se t r a t e .  Mas 
h a b r a  m eme n t os  en que e l l e  se hay  a o m i t i d o  p e r  m o t i v e s  a j e -
x i i i
n o s  a n u e s t r a  v o l u n t a d .  D e b e r a  e n t e n d e r s e  e n t o n c e s  que 
nos  e s t a m o s  r e f i r i e n d o  a su s i m i l a r ,  A s i ,  p o r  e j e m p l o ;  
a l  h a b l a r  de a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s , r e g l a m e n t o  de c o -  
p r o p i e d a d  y a p a r t a m e n t o s  nos  e s t a m o s  r e f i r i e n d o  a l o s  
é q u i v a l e n t e s  de l a  l e g i s l a c i o n  h i s p a n a :  j u n t a  de p r o p i e -  
t a r i o S ;  e s t a t u t o s  y p i s o s .
A s i  t a m b i é n ,  y como q u i e r a  que l a  j e r a r q u i a  de un 
D e c r e t o  de G a b i n e t e  ( e n  l a s  c i r c u n s t a n c i a s  que se  d i e -  
r o n  en n u e s t r o  p a i s )  e s t a  a n i v e l  de l a  l e y ,  es p o r  l o  
que muchas  v e c e s  u t i l i z a m o s  a q u e l  o e s t e  t e r m i n e  i n d i s ­
t i n t  am e n t e .
C A P I T U L ü  P R I M E R O
U  JUNTA DE PROPI ET A R I O S, OR G AN0 RECTOR COLECTI VO
Suf i  ARI D.  I . -  LA JUNTA U "S Al ' IbLL A UE PRUPI ET ARI OS.
1 . -  SU C U r - 5 T I T U C I GN .  2 .  -  SU C ni i  KÜS IC I Ü N . 3 . -  CEASES
ÜE J UNT A.  4 .  -  C ON J DC ATÜR I  A . A . -  <^uiui en e s t a  f a c u l t a d q  
p a r a  r e a l i z a r  l a  c o n v o c a t o r i a  ?.  B . -  F o r m a l i d a d e s  de l a  
c o n v o c a t o r i a .  a . -  A s a m b l e a  o r d i n a r i a .  a . i . -  L u g a r ,  f e -  
c h a  y h o r a  de l a  r e u n i o n .  a . 2 . -  A s u n t o s  a t r a t a r .  a . 3 . -  
Ue b e  h a c e r s e  p o r  e s c r i t o  y s e r  f i r m a d a  p o r  e l  p r é s i d e n t e  
y en su d e f e c t o  p o r  l o s  p r o m o t o r e s  de l a  r e u n i o n .  a . 4 , -  
ü e b e  e n t r e g a r s e  en e 1 d o m i c i l i a  q ue  h u b i e r e  d e s i g n a d o  
c a d a  p r o p i e t a r i ü ,  y en  d e f e c t o  de e s t e ,  en  e 1 p i s o  a é l  
p e r t e n e c i e n t e .  b . -  A s a m b l e a  e x t r a o r d i n a r i a . 5 . -  ASI S  -
T E N C I A .  A . -  P e r s o n a l ,  B . -  P o r  r e p r e s e n t a c i o n .  a , -  V o -  
l u n t a r i a .  b . -  R e p r e s e n t a c i o n  l e g a l .  c . -  O t r o s  s u p u e s t o s  
de r e p r e s e n t a c i o n  d e l  p r o p i e t a r i o  a n t e  l a  a s a m b l e a  de p r o -  
p i e t a r i o s .  c . l . -  En e 1 c a s o  de q ue  e 1 p i s o  p e r t e n e z c a  
p r o i n d i v i s o  a d i f e r e n t e s  p r o p i e t a r i o s . c . 2 . -  Ca s o  en q u e  
e 1 p i s o  e s t é  g r a v a d o  c o n  d e r e c h o  r e a l  de  u s u f r u c t o .  c . 3 . -  
En e 1 c a s o  que  e 1 p i s o  e s t é  g r a v a d o  c'on d e r e c h o  r e a l  de 
h i p o t e c a .  c . 4 . -  C a s o s  en q ue  e 1 p r o p i e t a r i o  d e l  p i s o  o 
l o c a l ,  l o  se a u n a  p e r s o n a  j u r i d i c a .  5 . -  EL DERECHO DE l / O-  
TO.  A . -  i , 5e r e q u i e r s  l a  p r e s e n c i a  f i s i c a  d e l  v o t a n t e  p a r a  
que  se  a v a l i d o  s u  v o t o ? ,  B . -  F o r m a s  de e m i t i r  e l  v o t o .
C . -  S i s t e m a  de c ô m p u t o  de l o s  v o t o s .  a . -  Po r  p e r s o n a .
• b . -  S i s t e m a  b a s a d o  en l o s  v a l o r e s .  c . -  S i s t e m a  m i x t o ,
D . -  ^ Qué  s i s t e m a s  s i g u e n  n u e s t r a s  l e y e s ? ,  a , -  L e g i s l a ­
c i o n  e s p a n o l a .  b , -  L e g i s l a c i o n  p a n a m e n a .  E . -  La  a b s -  
t e n c i o n  en e l  e j e r c i c i o  d e l  d e r e c h o  a l  v o t o ,  7 , -  QUO­
RUM Y MATÜRI AS PARA ADOPTAR ACUERDOS.  A . -  Q u o r u m .  B . -  
M a y o r i a s  p a r a  a d o p t a r  a c u e r d o s ,  a . -  A c u e r d o s  que  p a r a  
su  v a l i d e z  d e b e n  a d o p t a r s e  c o n  e l  v o t o  u n a n i m e  de l o s  
p r o p i  e t a r i o s . b . -  A c u e r d o s  q ue  p a r a  s u  v a l i d e z  no n e c e -
s i t a n  l a  u n a n i m i d a d  s i n o  o t r o  t i p o  de m a y o r i a s .  b . l . -  
A c u e r d o s  q ue  p a r a  s u  v a l i d e z  r e q u i e r e n  l a  a p r o b a c i o n  de 
c u a t r o  q u i n t o s  d e l  t o t a l  de l o s  p r o p i e t a r i o s . b . 2 . -  A -
c u e r d o s  que  p a r a  su  v a l i d e z  r e q u i e r e n  l a  a p r o b a c i o n  de 
l a s  t r è s  c u a r t a s  p a r t e s  d e l  t o t a l .  b . 3 . -  A c u e r d o s  que  
p u e d e n  s e r  a p r o b a d o s  p o r  m a y o r i a  a b s o l u t a .  C . -  A c u e r d o s  
en  s e g u n d a  c o n v o c a t o r i a . D . -  La s u b s i d i a r i a  i n t e r v e n -
c i o n  j u d i c i a l  p a r a  a d o p t a r  a c u e r d o s .  E . -  S u p u e s t o s  en 
q u e  s e  p u e d e  r e c u r r i r ,  p o r  v i a  j u d i c i a l ,  en c o n t r a  de l o s  
a c u e r d o s  q ue  se  a d o p t e n .  a . -  E l  q u e  e l  a c u e r d o  s e a  g r a v e -  
m e n t e  p e r  j u d i c i a l  p a r a  e l  p r o p i e t a r i o  o p r o p i e t a r i o s  d i s i -  
d e n t e s  de l a  m a y o r i a .  b . -  Que s e a  c o n t r a r i o  a l a  l e y  o a 
l o s  e s t a t u t o s .  F . -  R e g i s t r o  de  l o s  a c u e r d o s .  B . -  A T R I B U -  
C I GNES.  9 . -  JUNTA DE PROPI ETARI OS Y PERSON AL I DAD J U R I D I C A .  
A . -  En E s p a n a .  B . -  En P a n a m a .  1 0 . -  JUNTAS DE C A R A C T E R I S T I -  
CAS E S P E C I A L E S .  A . -  S u p u e s t o s  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  p e c u -
l i a r e s ,  a , -  U a r i o s  e o i f i c i o s  ( m u i t i f a m i i i a r e s )  i n c e p e n d i e n -  
t e s ,  c o n s t r u i d o s  s o b r e  s u e l o  c o m u n .  b . -  V a r i a s  u n i d a d e s  de 
v i v i e n d a s  ( u n i f a m i i i a r e s  o m u i t i f a m i i i a r e s )  i n  d e p e n d i e n t e s , 
de  l a s  d e n o m i d a d e s :  c h a l e t s ,  b o u - g a l a u .  c . -  V a r i a s  " t e r r e s "  
en un m i s m o  e d i f i c i o .  d . -  E d i f i c i o s  m u i t i f a m i i i a r e s  de u n a  
s o l a  p l a n t a .  B . -  E s t e s  s u p u e s t o s  en E s p a n a .  C . -  ^ P r o c e d e n  
l a s  s u b - a s a m b l e a s  o s u b - j u n t a s  de p r o p i e t a r i o s ? .  a . -  V a r i e s  
e d i f i c i o s  en un s o l o  s o l a r .  a . i . -  En E s p a n a .  a . 1 . 1 . -  C o n ­
c e p c i o n  p l u r a l i s t e .  a . 1 . 2 . -  C o n c e p c i o n  u n i t a r i a .  a . 2 . -  En 
P a n a ma .  a . 2 . 1 . -  V a r i e s  e d i f i c i o s  i n d e o e n d i t n t e s  en u n a  s o l a  
f i n c a .  a . 2 . 2 . -  N u e s t r a  o p i n i o n .  b . -  V a r i a s  " t e r r e s " en un 
m i s m o  e d i f i c i o .  c . -  V a r i a s  s e c c i o n e s  en un e d i f i c i o  o en 
u n a  " t e r r e " .  I I . -  CONCLUb l ûNES AL C A P I T ' J L û  PRI MERO.  I I I . -  
NOTAS AL CAPI T ULO PRI MERO.
I . -  LA JUNTA 0 ASAMBLEA DE PROPIETARIOS.
La j u n t a  de p r o p i e t a r i o s ,  t e r m i n o l o g i a  e m p l e a d a  en l a  
l e g i s l a c i o n  e s p a n o l a  o a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  en l a  p a n a ­
mena ( l ) ,  es e l  o r g a n i s m e  mas i m p o r t a n t e  de l a  c o m u n i d a d  
( 2 ) .  Es e l  o r g a n o  de e x p r e s i o n  de l a  v o l u n t a d  c o l e c t i v a .
T i e n e  l o s  c o m e t i d o s  p r o p i o s  de un o r g a n o  r e c t o r  c o l e c -  
t i v o  en e x p r e s i o n  de l a  e x p o s i c i o n  de m o t i v e s  de l a  L e y  de 
P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l  e s p a n o l a  ( n u m é r o  49 de 21 de j u l i o  de 
I 9 6 0 ) .  Como t a l ,  l e  c o r r e s p o n d e  en p r i n c i p l e  l a  a d m i n i s t r a -  
c i o n  y c o n s e r v a c i o n  de l a s  c o s a s  comunes  y p o r  l o g i c a  c o n s e -  
c u e n c i a ,  l a  a d o p c i o n  de l a s  m e d i d a s  p e r t i n e n t e s  en t o d o  l o  
r e f e r e n t e  a e s t e  a s p e c t o .
No es o t r a  c o s a  ( 3 )  que l a  r e u n i o n  de t o d o s  l o s  c o p r o -  
p i e t a r i o s  con  e l  f i n  de t o m a r  l o s  a c u e r d o s  n e c e s a r i o s  o con-  
v e n i e n t e s  p a r a  e l  m e j o r  d e s e n v o l v i m i e n t o  de l a  c o m u n i d a d  y 
l a  o r d e n a c i o n  de c a d a  una  de e l l a s .
A p r i m e r a  v i s t a ,  e s t a  o r g a n i z a c i o n  l e g a l  c o n f i e r a  a l  
g r u p o  de c o n d o m i n o s  una  c i e r t a  c o h e r e n c i a  y l o  a p r o x i m a ,  en 
a l g u n a  m e d i d a ,  a l a  f i g u r a  de una  c o m u n i d a d  c u a l i f i c a d a ,  
c e r c a n a  a l o s  t i p o s  s o c i e t a r i o s  ( 4 ) ,  s i  b i e n ,  como v e r e m o s  
mas a d e l a n t e ,  l a  l e y  h i s p a n a  ( a  d i f e r e n c i a  de l a  p a n a m e n a ) ,  
no l e  c o n f i e r e  p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a .
D e b i d o  a su i m p o r t a n c i a ,  e s t u d i a r e m o s  l o  r e l a t i v o  a ,
p l i a ,  a s i  p u e s ,  su c o n s t i t u e  i o n ^  su c o m p o s i c i o n , c l a s e s ,  e t c
1 . -  SU CONSTITUE I O N .
La p r o p i e d a d  p o r  p i s o s ,  s e g û n  l a s  r e g l a s  g é n é r a l e s  d e l  
d e r e c h o  e s p a h o l ,  no r e q u i e r e  n i  f o r m a  s o l e m n e  p a r a  c o n s t i -  
t u i r s e  n i  i n s c r i p c i o n  en e l  R e g i s t r o  de l a  P r o p i e d a d ,  a s i  
que ( a u n q u e  sea  i n s o l i t e  en l a  p r â c t i c a )  i n c l u s e  un e d i f i ­
c i o  puede  d i v i d i r s e  en p i s o s  de d i s t i n t a s  p r o p i e d a d e s ,  de 
p a l a b r a  o p o r  d o c u m e n t e  p r i v a d o .  E n t o n c e s ,  ese  es r e a l m e n -  
t e  e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  ( 5 ) .
R e s p e c t e  a l a  c o n s t i t u c i o n  de l a  j u n t a ,  t a m p o c o  e l  r e -  
f e r i d o  d e r e c h o  es muy e x i g e n t s  y a s i ,  p a r a  que se t e n g a  como 
v a l i d a m e n t e  c o n s t i t u i d a  no e x i g e  l a  l e y  e s p a n o l a  n i n g u n  n u ­
m ér o  d e t e r m i n a d o  de s o c i o s  n i  de c u o t a s  de p a r t i c i p a c i o n , ( § )  
p o r  l o  que se e n t i e n d e  c o n s t i t u i d a  con  l o s  que a s i s t a n ,  s i n  
p e r j u i c i o  de que p a r a  l a  v a l i d e z  de s u s  a c u e r d o s  sea.  p r e c i ­
se.  l a s  m a y o r i a s  de p e r s o n a l  y de c a p i t a l  que e x i g e  e l  a r t i ­
c u l e  16 ; p e r o  s i  es  n e c e s a r i o  que se o b s e r v e n  l o s  r e q u i s i t e s  
de c o n v o c a t o r i a  y c i t a c i o n  e s t a b l e c i d o s  p a r a  e l  f u n c i o n a m i e n -  
t o  de l a  i n s t i t u c i o n .
Puede c o n s t i t u i r s e ,  d e s d e  e l  memento  en que s u r g e  a l  
mundo de l a s  r e l a c i o n e s  j u r i d i c a s  y s o c i a l e s  e l  r é g i m e n  de 
l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  ( 7 )  es d e c i r ,  no es n e c e s a r i o  que 
e s t e  c o n c l u i d a  l a  c o n s t r u c c i o n  d e l  e d i f i c i o  y s i ,  en c a m b i o
es  s u f i c i e n t e  que  h a y a  t e n i d o  i u g a r  e 1 o t o r g a m i e n t o  o e 1 .
t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  y que  se h a y a  i n i c i a d o  l a  v e n t a  de l o s  
o i s o s .
Ln d e r e c h o  p a n e m e n o ,  en c a m b i o ,  no  b a s t a r a  c o n  e l  o t o r -  
g a m i e n t o  o e 1 t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  y q ue  se h a y a  i n i c i a d o  l a  
v e n t a  de l o s  p i s o s  p a r a  q ue  se e n t i e n d a  c o n s t i t u i d a  l a  asam-  
o l e a ,  p o r  l a s  s i g u i e n t e s  r a z o n e s :
a . -  P o r q u e  t r a t a n d o s e  de b i e n e s  i n m u e b l e s ,  s o l o  c u a n d o  
s e a  i n s c r i t e  en e l  R e g i s t r o  P u b l i c o  e l  " ac t o  j u r i d i c o  r e s ­
p e c t i v e "  se e n t i e n d e  c o n s t i t u i d o  o t r a s p a s a d o  e l  d o m i n i o  y 
o t r o s  d e r e c h o s  r r a l e s  c o n s t i t u i d o s  s o o r e  e l j . e s ,  s e g u n  s e a  
e 1 c a s o .
E l l e  r é s u l t a  a s i ,  p o r  d i s p o s i c i o n  e x p r e s a  d e l  n u m e r a l  
1 o e l  a r t i c u l e  1 7 E3 d e l  c ô d i g o  c i v i l  q u e  p r e c e o t u a :
" A r t i c u l e  1 7 5 3 :  E l  R e g i s t r o  P u b l i c o  t i e n e  l o s  o b j e -
t i v o s  s i g u i e n t e s :
1 . -  S e r v i r  de m e d i o  de c o n s t i t u c i o n  y de t r a n s m i -  
s i o n  d e l  d o m i n i o  de l o s  o i e n e s  i n m u e b l e s  y de o t r o s  
d e r e c h o s  r e a l  es  c o n s t i t u i d o s  en e l l e s ..................................."
Es d e c i r ,  q ue  p o r  l o  que se  d e d u c e  de l a  l e c t u r a  de 
l a  n o r m a  t r a n s c r i t e ,  l a  i n s c r i p c i o n  t i e n e  c a r a c t e r  c o n s ­
t i t u t i v o ,  y a que  e l l a  es  n e c e s ^ r i a  p a r a  q ue  e l  d e r e c h o  
n a z c a  o se t r a n s m i t a .  h r e n t r e s  q ue  en E s p a n a ,  s a l v o  en  e l  
c a s o  de l a  h i p o t e c a  y a l g u n o s  o t r o s ,  es m e r a m e n t e  d e c l a r a ­
t i v e ,  p o r  c u a n t o  q ue  no se p r é c i s a  p a r a  l a  e f i c a c i a  j u r f d i -
c a de 1 0  q u e  se  t r a t e ,  s i n o  p a r a  d e c l a r a r l o  o d e j a r  c o n s ­
t a n c i e s  r e g i s t r a l e s  de e l l e .
b . -  P o r q u e  s i g u i e n d o  l o s  i i n e a m i e n t o s  d e l  a r t i c u l e  
1 7 5 3  c o m e n t a d o ,  l a  l e y  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  p a n e m e h a ,  
e n t i e n d e  q ue  a o e mâ s  de o t r o s  r e q u i s i t e s ,  que  en s u  m e m e n t o  
l o s  t r a t a r e m o s  en e l  d e s a r r o l l o  de  e s t e  t r a b a j o ,  d e b e  i n s -  
c r i b i r s e  l a  e s c r i t u r a  p u b l i c  a q ue  c u m p l a  c o n  t o d o s  a q u e l l o s  
r e q u i s i t e s  l é g a l e s  e x i g i d o s  ( a r t i c u l e  31 de l a  l e y ) .
c . -  Por  c u a n t o  que p a r a  l o s  e f c o t e s  de l o s  i n m u e b l e s  
s u j e t o s  a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  y a su a o m i n i s -  
t r a c i o n  se l e  c o n f i e r e  p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  a l a  a s a m b l e a  
( a r t i c u l e  34)  que r e p r é s e n t a  a t o d o s  l e s  p r o p i e t a r i o s  d e l  
r e s p e c t i v e  e d i f i c i o .
E s t a  p e r s o n a l i d a o  no l a  a o q u i e r e  s i n o  h a s t a  t a n t o  se  
i n s c r i b e  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a o ,  y e s t e ,  es r e q u i s i ­
t e  de c o n s t i t u c i o n  d e l  r é g i m e n .
d . -  P o r  l o g i c a  c o n s e c u e n c i a  de t o d o  l o  a n t e r i o r m e n t e  
e x p u e s t o ,  e i  p r o c e s o  de v e n t a  r e a l  y e f e c t i v a  no p u e d e  i n i -  
c i a r s e  s i n o  u n a  v e z  e s t é  c o n s t i t u i d o  e l  r é g i m e n ,  y p o r  e n d e ,  
c o n s t i t u i d a  l a  a s a m b l e a .  A me n o s  q u e ,  t e n i e n d o  e l  p r o p i e t a ­
r i o  c o m p l é t a  se u r i d a d  de q u i é n e s  s e r a n  l e s  f u t u r o s  c . m p r a -  
d o r e s  de l a  t o t a l i d a d  de  l o s  p i s o s ,  u n s  v e z  i n s c r i t e  e l  e d i ­
f i c i o  ( c o m o  d e c l a r a c i o n  s i m p l e  de n i e j o r a s ,  c o n f o r m e  a l  a r t i ­
c u l e  17 7 2 d e l  c .  c i v i l )  l o  v e n o a  a t o d o s  e l l e s  y e s t e s  s e a n  l o ;
que  p r o c e d a n  a su i n c o r p o r a c i o n  a l  r é g i m e n  j u r i d i c o  e s p e ­
c i a l .  M a s ,  e l l o  p o r  r é g l a  g e n e r a l  no o c u r r e  a s i ,  y a que 
r é s u l t a  mas c o s t o s o ,  d e m o r a d o  y p r o b l e m a t i c s .  Ademas,  
c a s i  n u n c a  se t i e n e  l a  c e r t e z a  de l a  r e a l i z a c i o n  t o t a l  de 
l a  v e n t a  de m a n e r a  que se e f e c t u e  en f o r m a  s i m u l t a n e a  o a 
c o r t o  p l a z o .
En l a  r e a l i d a d  o c u r r e ,  que e l  p r o p i e t a r i o  d e l  i n m u e b l e  
( p r o m o t e r ) ,  es q u i e n  r e d a c t a  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  y 
c u m p l e  c o n  l a s  demas f o r m a l i d a d e s  l é g a l e s  n e c e s a r i a s  p a r a  l a  
c o n s t i t u c i o n  de l a  a s a m b l e a .  D i r i a m o s  que é l  es e l  que l a  
c o n s t i t u y e  en su m ome n t s  i n i c i a l ,  l e  da  v i d a  j u r i d i c a ,  q u e s ­
t s  que a l  c u m p l i r  c o n  l a s  e x i g e n c i a s  de l a  l e y  p a r a  t a l  c o n s ­
t i t u c i o n ,  c u l m i n a n d o  c o n  l a  i n s c r i p c i o n  de l a  e s c r i t u r a  p u -  
b l i c a ,  no h a c e  o t r a  c o s a  s i n o  d a r l e  e x i s t e n c i a ,  l a  c u a l  p e r -  
d u r a r a  h a s t a  que se  e x t i n g a  e l  r é g i m e n  e s p e c i a l ,  p o r  c u a l q u i e r  
c i r c u n s t a n c i a  a d m i t i d a  j u r i d i c a m e n t e .
E n t e n d i e n d o  p o r  a s a m b l e a ,  una  r e u n i o n  de p e r s o n a s ,  p a r e -  
c i e r a  que no t i e n e  s e n t i d o  l o  que en e l  p a r r a f o  a n t e r i o r  e x -  
p r e s a r a m o s ,  p e r o  l o  c i e r t o  es que  en n u e s t r o  s i s t e m a  o c u r r e ,  
p o r  l a  i m p o s i b i l i d a d  j u r i d i c a  e x p r e s a d a  en c u a n t o  p o d e r  v e n d e r  
l o s  p i s o s  l e g a l m e n t e  a no s e r  m e d i a n t e  e s c r i t u r a  p u b l i c a  mas 
su r e s p e c t i v a  i n s c r i p c i o n  y p a r a  e s t e  c a s o  c o n c r e t o ,  l a  p r e v i a  
c o n s t i t u c i o n  d e l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l .  T a m b i é n ,  l a s
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i n c o n v e n i e n c i a s  que p r é s e n t a  e l  o t r o  s u p u e s t o ,  c u a l  e s ,  e !  
de v e n d e r  a t o d o s  l o s  f u t u r o s  c o p r o p i e t a r i o s  l a  t o t a l i d a d  
d e l  e d i f i c i o ,  p a r a  que e s t o s  se e n c a r g u e n  de l a  i n c o r p o r a ­
c i o n .
B a s t a  r e c o r d a r  que no t o d o s  l o s  p i s o s  t e n d r a n  e l  m i smo 
v a l o r  de v e n t a ,  t a m p o c o  t e n d r a n  e l  m i smo p o r c e n t a j e  de p a r -  
t i c i p a c i o n  en l o s  b i e n e s  comunes  n i  en l o s  g a s t o s  p o r  l a  a d -  
m i n i s t r a c i o n  y c o n s e r v a c i o n  de l o s  m i s m o s ,  p o r  l o  que t r a e r a  
en d e f i n i t i v e s ,  p r o b l e m a s  i n m e d i a t o s .  P r o b l e m a s  l o s  c u a l e s  
e s t a r i a n  s u p e r a d o s  en e l  c a s o  de que s e a  e l  p r o m o t o r  p r o p i e ­
t a r i o  e l  que h a y a  a s u m i d o  e l  p r o c e s o  de i n c o r p o r a c i o n ,  p o r  
c u a n t o  a q u i ,  c a d a  c o m p r a d o r  y a s abe  l o  que en d e f i n i t i v e  
c o m p r a  ( p i s o  que se s e g r e g a  o ,  en o t r o s  c a s o s ,  y a s e g r e g a d o  
de l a  f i n c a  m a d r e ) ,  c o n  l a  e n u m e r a t i o n  de s u s  d e r e c h o s  y 
o b l i g a c i o n e s .
En d e f i n i t i v e ,  p a r a  que se e n t i e n d a  c o n s t i t u i d a  l a  asam­
b l e a  ( e x c e p t i o n  h e c h a  de l a  p r i m e r a ,  c u a n d o  e l  p r o m o t o r  s ea  
e l  que l l e n e  t o d o s  l o s  r e q u i s i t o s  en c u y o  c a s o  p o d r i a m o s  d e ­
c i r  que é l  l a  s u p l e  y l a  de j e  l e g a l m e n t e  c o n s t i t u i d a  a l  r e g i s ­
t r a r  e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  a p a r t i r  de l a  c u a l  o b t i e n s  su 
p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a ) ,  d e b e r a n  e s t e r  p r é s e n t e s  en e l  a c t o  
a s a m b l e a r i o  un quo rum m i n i m o  de l a  m i t a d  mas u n o ,  de l a  t o t a ­
l i d a d  de l o s  p r o p i e t a r i o s  ( a r t i c u l o  49  de l a  l e y ) .
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‘ 2 . -  SU COMPOSICION.
La j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  l a  compone  l o s  p r o p i e t a r i o s  
de l o s  p i s o s  o d e p a r t a m e n t o s , en su t o t a l i d a d ,  y a sea  p e r -  
s o n a l m e n t e  o a t r a v e s  de r e p r e s e n t a c i o n  ( l e g a l  o v o l u n t a r i a ) ,  
a u n q u e  como d i c e  P e r l  ( 8 )  no d e j a  de c o n s t i t u e r  J u n t a  l a  r e u ­
n i o n  de l o s  p r o p i e t a r i o s  a s i s t e n t e s  en e l  l u g a r  y t i e m p o  de 
l a  c o n v o c a t o r i a ,  a u n q ue  f a i t e  a l g u n o  de e l l o s ,  c o n  t a l  de que 
hay  an s i d o  d e b i d a m e n t e  c o n v o c a d o s  l a  t o t a l i d a d  de p r o p i e t a ­
r i o s .
S o l o  l o s  p r o p i e t a r i o s  que d e b i d a m e n t e  t e n g a n  i n s c r i t e  
su d e r e c h o  de p r o p i e d a d  s o b r e  su p i s o  o d e p a r t a m e n t o  p o d r â n  
c o n s t i t u e r  l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  s e g u n  se d e d u c e  d e l  
a r t i c u l e  39 de l a  l e y  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  pa n am en a .  La 
p a r t i c i p a c i o n  de e x t r a h o s  en e l l a  pue d e  p r o v o c a r  l a  i n v a l i d e z  
de l a s  d e c i s i o n e s  que se t o m e n ,  y a que l o  a c t u a d o  p o r  e l  no 
p r o p i e t a r i o ,  es n u l o .  Y s i  c o n  su  p a r t i c i p a c i ô n  se f o r m o  e l  
q uo ru m n e c e s a r i o  p a r a  l a  c o n s t i t u c i o n  de l a  a s a m b l e a ,  a l  q u e -  
d a r  n u l a  su p r e s e n c i a ,  l ô g i c a m e n t e  que en ese  c a s o  r o m p e r i a  
e l  q u o r u m ,  p o r  l o  que e l  a c t o  a s a m b l e a r i o ,  s é r i a  n u l o .
Son l o s  p r o p i e t a r i o s ,  l o s  que como m i e m b r o s  que componen  
e l  e n t e ,  e j e r c e n  su  d e r e c h o  a p a r t i c i p a r  en l a  a d m i n i s t r a c i o n  
c om u n ,  c o n c u r r i e n d o  a i n t e g r a r  y e s t a b l e c e r  l a  v o l u n t a d  c o l e c ­
t i v a  a t r a v é s  y p o r  i n t e r m e d i o  de su o r g a n o  e s p e c i f i c o ;  l a
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a s a m b l e a  ( 9 ) ,
S o l o  se a d m i t e  l a  p a r t i c i p a c i ô n  de e x t r a n o s  en e l  a c t o  
a s a m b l e a r i o ,  c u a n d o  l o  hag a n  en su c a l i d a d  de r e p r é s e n t a n ­
t e s  ( s e a n  l é g a l e s  o v o l u n t a r i e s )  de a l g u n o  o a l g u n o s  de l o s  
p r o p i e t a r i o s .
P o r  e s o ,  de p r e s e n t a r s e  a n u e s t r o  R e g i s t r o  P u b l i c o  p a ­
r a  su i n s c r i p c i o n ,  e s c r i t u r a  p u b l i c a  en l a  que l a  a s a m b l e a  
t o m a  d e c i s i o n e s  que m o d i f i c a n  e l  r e g l a m e n t o  ( p o n e m o s  p o r  
c a s o )  y en e l l a  e l  R e g i s t r a d o r  n o t a r e  que ha p a r t i c i p a d o  en 
l a  a s a m b l e a  ( c o n  v o z  y v o t o )  una  p e r s o n a  no p r o p i e t a r i a  de 
a l g u n  p i s o ,  s e g u n  es a O f i c i n a ,  a c t u a n d o  como s i  l o  f u e r a ,  
t e n d r a  que r e c h a z a r  su i n s c r i p c i o n ,  p o r  c u a n t o  en e l l a  se 
c o n t r a d i c e  l a s  c o n s t a n c i a s  r e g i s t r a l e s .
La a n t e r i o r  f a c u l t a d  e n c u e n t r a  su a p o yo  l e g a l ,  en e l  
a r t i c u l o  1767 d e l  c o d i g o  c i v i l ,  que e s t a b l e c e  que i n s c r i t e  
un t i t u l o  de d o m i n i o  de i n m u e b l e s ,  no p o d r a  i n s c r i b i r s e  
n i n g u n  o t r o  que c o n t r a d i g a  e l  d e r e c h o  i n s c r i t e .
Hay que d e s t a c a r  que e l  h e c h o  de que como c o n s e c u e n c i a  
de l a  c o n s t i t u c i o n  d e l  r é g i m e n  p o r  p a r t e  d e l  p r o m o t e r ,  s u e l e  
o c u r r i r  c on  f r e c u e n c i a  en n u e s t r a  p a t r i a ,  que e s t e ,  a l  memen­
t o  de s e r  n e c e s a r i o  e l  t o m a r  d e c i s i o n e s  de c o m p e t e n c i a  de l a  
a s a m b l e a ,  c u e n t e  c on  l a  m a y o r i a  s u f i c i e n t e  como p a r a  t o m a r l a s  
p o r  s i  s o l o .  Desde l u e g o  que s i  c u m p l e  c on  l a s  f o r m a l i d a d e s
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de l a  c o n v o c a t o r i a ,  y que c o n s e r v e  aun l a  p r o p i e d a d  de l a  
m a y o r i a  de l o s  p i s o s  ( i n s c r i t o s  a su n o m b r e ) ,  p o r q u e  no l o s  
h a y a  v e n d i d o  en su t o t a l i d a d ,  o p o r q u e  l o s  d e d i q u e  a o t r o s  
f i n e s  p a r a  l o s  que no h a y a  n e c e s i d a d  de t r a n s f e r e n c i a  de 
d o m i n i o  ( a r r e n d a m i e n t o , u s u f r u c t o ,  e t c . )  p o d r a  o c u r r i r  e l  
s u p u e s t o  a n o t a d o ,  y a que t i e n e  d e r e c h o  a un v o t o  p o r  c a d a  
d e p a r t a m e n t o  o p i s o  que a su no mb r e  a p a r e z c a  i n s c r i t e  en e l  
R e g i s t r o  P u b l i c o  ( a r t i c u l o  39 de l a  l e y  de p r o p i e d a d  h o r i ­
z o n t a l  p a n a m e n a ) .
3 . -  CLASES DE JUNTAS.
Las  j u n t a s  o a s a m b l e a s  de p r o p i e t a r i o s  pue den  s e r  de 
d os  c l a s e s :  o r d i n a r i e s  y e x t r a o r  d i n a r i a s . E s t e  es l o  que 
s o s t i e n e  g r a n  p a r t e  de l a  d o c t r i n e  ( 1 0 )  y l o  que se d e s p r e n -  
de d e l  c o n t e n i d o  d e l  a r t i c u l o  15 de l a  l e y  h i s p a n a .
Las  p r i m e r a s  ( o r d i n a r i e s ) ,  son  l a s  que t i e n e n  como o b -  
j c t o  e s p e c i a l ,  l a  a p r o b a c i o n  de l o s  p r e s u p u e s t o s  y g a s t o s  de 
l a  a d m i n i s t r a c i o n  y c o n s e r v a c i o n  d e l  e d i f i c i o .  En c o n s e c u e n ­
c i a ,  son  p e r i ô d i c a s  y se c e l e b r a r a n  en l o s  p l a z o s  que a l  e f e c -  
t o  s e n a l e  e l  r e g l a m e n t o . o  e s t a t u t o s .
Las s e g u n d a s  ( e x t r a o r d i n a r i a s ) ,  su o b j e t o  no e s t a  d e t e r ­
m i n a d o  en f o r m a  c o n c r e t e  p o r  l a  Ley ( i l )  como t a m p o c o  c u a n t a s  
deb en  c e l e b r a r s e  a l  a h o .  Podemos d e c i r ,  que s e r a n  t o d a s  aque-  
l i a s  que no t e n g a n  como o b j e t o  l a  a p r o b a c i o n  de l o s  p r e s u p u e s -
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t o s  y c u e n t a s .  A u n q ue ,  en o p i n i o n  de Vegas  R o l a n d o  ( 1 2 )  
e s t a s  dos  c l a s e s  de a s a m b l e a s  s o l o  se d i s t i n g u e n  en c u a n t o  
a l a  o p o r t u n i d a d  de r e u n i o n ,  y a que  ambas p u e d e n  t r a t a r  
i n d i s t i n t a m e n t e  de l a s  m a t e r i a s  que se s o m e t a n  a su c o n s i -  
d e r a c i o n .
P o r  su p a r t e ,  F e r n a n d e z  M a r t i n  G r a n i z o  ( 1 3 )  d i c e  que 
e l  c r i t e r i o  d i f e r e n c i a l  e n t r e  u n a s  y o t r a s  o f r e c e  una  t r i ­
p l e  d i m e n s i o n :  p e r i o d i c i d a d , m a t e r i a  y c o n v o c a t o r i a .
A s i ,  s e r a n  o r d i n a r i a s  l a s  que se r e u n a n :
a . -  " . . . p o r  l o  menos una v e z  a l  a h o . . . "
b . -  P a r a b l e  a p r o b a c i o n  " . . . d e  l o s  p r e s u p u e s t o s  y c u e n ­
t a s . . . "
c . -  C o n v o c a d a s  p o r  e l  P r é s i d e n t e  p a r a  d i c h o s  f i n e s .
A su v e z ,  m e r e c e r a n  l a  c a l i f i c a c i o n  de e x t r a o r d i n a r i a s  
a q u e l l a s  q u e :
a . -  C a r e z c a n  de p e r i o d i c i d a d  r e g u l a r .
b . -  No v a y a n  d i r i g i d a s  a l a  a p r o b a c i o n  de l o s  p r e s u p u e s -  
t o s  n i  c u e n t a s  o r d i n a r i a s .
c . -  Sean c o n v o c a d a s  p o r  e l  P r e s i d e n t s :
1 , -  Po r  e s t i m a r l o  c o n v e n i e n t e  p a r a  o t r o s  f i n e s  que  
l o s  o r d i n a r i o s .
2 . -  P o r q u e  l o  " . . . p i d a n  l a  c u a r t a  p a r t e  de l o s  p r o  
p i e t a r i o s . . . " .
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3 . -  P o r q u e  l o  i n t e r e s e n  " . . . u n  numér o  de p r o p i e - - 
t a r i o s  que r e p r é s e n t e ,  a l  m e n os ,  e l  25 p o r  100 de l a s  c u o ­
t a s  de p a r t i c i p a c i ô n " .
B a s a n d o s e  en e l  m ismo a r t i c u l o  15 i n  f i n e ,  P e r l  c o n s i ­
d é r a  que  aun puede  d a r s e  u na  t e r c e r a  c l a s e  de j u n t a  ( 1 4 )  l a
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r e u n i d a  s i n  c o n v o c a t o r i a  p r e v i a ;  s i  t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s  
de d e p a r t a m e n t o s , h a l l â n d o s e  r e u n i d o s ,  d e c i d e n  c o n s t i t u i r s e  
en J u n t a ,  e s t a  se e n t e n d e r a  l e g a l m e n t e  r e u n i d a  y p o d r a  t o m a r -  
se  en e l l a  a c u e t d o s  como s i  l a  r e u n i o n  se h u b i e r a  p r o d u c i - d o ,  
p r e v i a  c o n v o c a t o r i a  r e g u l a r ,  Vegas  ha d e n o m i n a d o  a e s t e  t e r -  
c e r  t i p o ,  a s a m b l e a s  t o t a l i t a r i a s  ( 1 5 ) .
N u e s t r a  l e y ,  no se r e f i e r e  e x p r e s a m e n t e  a l a  o b l i g a t o -  
r i e d a d  de l a  c e l e b r a c i o n  de l a s  a s a m b l e a s  o r d i n a r i a s ,  no o b s ­
t a n t e ,  d e n t r o  de l a s  m a t e r i a s  m i n i m a s  que d eb e  c o n t e n e r  e l  
r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  p o r  e x i g e n c i a  de l o s  l i t e r a l e s  d ,  
e y f  d e l  a r t i c u l o  37,  se c o l i g e  una  r e f e r e n d a  en t a l  s e n t i ­
d o ,  de f o r m a  t â c i t a  y s o b r e e n t e n d i d a ,  p o r  c u a n t o  que a l  e x i -  
g i r  ( l i t e r a l  d )  e l  s e n a l a m i e n t o  de l a  f e c h a  en que e l  a d m i n i s ­
t r a t o r  debe  r e n d i r  i n f o r m e  de su  g e s t i o n  debe  e n t e n d e r s e  que 
h a b r a  que c e l e b r a r s e  u n a  s e s i o n  o r d i n a r i a  ( p r e v i a m e n t e  e s t a -  
b l e c i d a  en e l  r e g l a m e n t o )  p a r a  e s c u c h a r  e l  i n f o r m e  de e s t e  
f u n c i o n a r i o  de l a  c o m u n i d a d .  De l a  m i sma  f o r m a  a l  e x i g i r s e  
( l i t e r a l  f )  e l  f i j a r  l a  m a y o r i a  n e c e s a r i a  p a r a  c e l e b r a r  s e -
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s i o n e s  o r d i n a r i a s  y e x t r a o r d i n a r i a s , e s t a  r e c o n o c i e n d o  l a  
e x i s t e n c i a  de ambos t i p o s  de r e u n i o n e s .  Lo c i e r t o  e s ,  q u e ,  
e s t a  l a g u n a  es s u b s a n a b l e  en e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  
( 1 6 ) ,  y p o r  l o  g e n e r a l  se s u p e r a ,  i n c l u y e n d o  una  c l a u s ù l a  
h a c i e n d o  o b l i g a t o r i a  su c e l e b r a c i o n  p o r  l o  menos u n a  v e z  a l  
a h o ,  f i j a n d o s e  f e c h a  y l u g a r  de su  c e l e b r a c i o n ,  en m uc hos  de 
l o s  c a s o s .
4 . -  CONVOCATORIA.
La c o n v o c a t o r i a  es  e l  a c t o  p o r  v i r t u d  d e l  c u a l  se c i t a  
a l o s  d i v e r s o s  p r o p i e t a r i o s  d e l  e d i f i c i o  p a r a  que c o n c u r r a n  
a l a  j u n t a  ( 1 7 ) ,  y como q u i e r a  que  e s t a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  
no es un o r g a n o  que f u n c i o n a  en f o r m a  c o n t i n u a ,  c u a n d o  s e a  
n e c e s a r i a  su r e u n i o n  s e r a  p r e c i s e  c o n v o c a r l a .
C o n v i e n s  e s t u d i a r  en e s t e  t e m a ,  l o s  a s p e c t o s  r e l a t i v e s  
a q u i é n e s  l a  e f e c t u a n  y c u a l e s  son  l a s  f o r m a l i d a d e s  p a r a  que 
se e n t i e n d a  l e g a l m e n t e  c o n v o c a d a .
A . -  Q u i e n  e s t a  f a c u l t a d o  p a r a  r e a l i z a r  l a  c o n v o c a t o r i a ?
M i e n t r a s  que en e l  d e r e c h o  e s p a h o l ,  l a  f a c u l t a d  de c o n ­
v o c a r l a  c o r r e s p o n d e  en c a s o s  n o r m a l e s  a l  p r e s i d e n t s ,  y a s e a  
p a r a  l a  c e l e b r a c i o n  de l a s  r e u n i o n e s  o r d i n a r i a s ,  y a p a r a  l a s  
e x t r a o r d i n a r i a s  ( c u a n d o  é l  l o  e s t i m e  c o n v e n i e n t e  o a s o l i c i -  
t u d  de l a  c u a r t a  p a r t e  de l o s  p r o p i e t a r i o s  o un n u m é r o  de 
e s t o s  que  r e p r e s e n t s  como m i n i m o  e l  2 5 ^  de l a s  c u o t a s  de p a r -
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t i c i p a c i ô n )  y en d e f e c t o  de e s t e ,  l a  puede  c o n v o c a r  d i r e c t e -  
m e n t e  l o s  p r o m o t o r e s  de l a  r e u n i o n  ( a r t i c u l o  1 5 ) ;  en e l  pan a -  
meho e s t a  f a c u l t a d  l a  t i e n e  ademas d e l  p r e s i d e n t s ,  e l  v i c e -  
p r e s i d e n t e ,  e l  s e c r e t a r i o - t e s o r e r o  ( a r t i c u l e  4 5 ) ,  y e l  a d m i -  
n i s t r a d o r  ( a r t i c u l o  51 l i t e r a l  a ) .  Aunque  como e s t e  u l t i m o  
no e s t a  i n c l u i d o  en e l  45  y 45 que  se r e f i e r e n  a l a  c o n v o c a ­
t o r i a  y a l a  n e g a t i v a  de l a  c o n v o c a t o r i a ,  p a r e c i e r a  que e l  
e s p i r i t u  d e l  5 1 ,  a )  es e l  de o t o r g a r l e  s o l o  e s t a  f a c u l t a d ,  
p a r a  l o s  c a s o s  en que é l  d e b a  p r e s e n t e r  su i n f o r m e  o n e c e s i -  
t e  a l g u n a  a u t o r i z a c i o n  e s p e c i a l  p a r a  su g e s t i o n .
E s t o s  p u e d e n  c o n v o c a r l a  en c u a l q u i e r  momento  ( c u m p l i e n -  
do l a s  f o r m a l i d a d e s  que e x i g e  l a  l e y  y / o  e l  R e g l a m e n t o )  p o r  
i n i c i a t i v a s  p r o p i a s  o c u a n d o  a s i  l o  s o l i c i t e d  una  t e r c e r a  
( 1 / 3 ) p a r t e  de l o s  p r o p i e t a r i o s .  E s t e  t e r c i o  es r e s p e c t e  a 
l a s  p e r s o n a s  ( p r o p i e t a r i o s )  y no r e s p e c t e  a l  v a l o r  o p r o p o r -  
c i o n  d e l  t o t a l  de l a s  c u o t a s .  A s i  q u e ,  s i  una  t e r c e r a  p a r t e  
de l o s  p r o p i e t a r i o s  aun c u a n d o  no r e p r e s e n t e d  n i  s i q u i e r a  l a  
t e r c e r a  p a r t e  de l a s  c u o t a s  de r e p r e s e n t a c i o n ,  s o l i c i t a r e n  
l a  c o n v o c a t o r i a  p a r a  l a  A s a m b l e a ,  c u a l q u i e r a  de e s t o s  f u n c i o -  
n a r i o s  d e b en  c o n v o c a r l a .
Hay que d e s t a c a r  que en n u e s t r a  l e g i s l a c i o n  no q u e d a n  
f a c u l t a d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s  p r o m o t o r e s  de l a  r e u n i o n  ( 1 / 3  de 
l o s  t i t u l a r e s )  a c o n v o c a r l a  d i r e c t a m e n t e  en c a s o  de que e l
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p r e s i d e n t s ,  v i c e - p r e s i d e n t s ,  y e l  s e c r e t a r i o - t e s o r e r o  se  ' 
n e g a r e n  a e f e c t u a r l a .  No o b s t a n t e ,  e l l o s  que d an  l e g i t i m a d o s  
p a r a  s o l i c i t a r  a l  j u e z  ( e l  de C i r c u i t s  de l o  c i v i l  dé c o n f e r  
m i d a d  c on  e l  a r t i c u l o  68 de l a  l e y )  que l a  h a g a  e l ,  en c u y o  
c a s o  e s t e ,  p o d r a  o no a c c e d e r  a l a  p e t i c i o n  ( y a que es  d i s -  
c r e c i o n a l  su r e s p u e s t a ) , y de e f e c t u a r l a ,  t e n d r a  que h a c e r s e  
c on  l a s  m i sm as  f o r m a l i d a d e s  que r i g e n  p a r a  l a  c o n v o c a t o r i a  
n o r m a l .
Lo a n t e r i o r  e n c u e n t r a  su f u n d a m e n t s  en e l  a r t i c u l o  46 
de l a  l e y ,  y como q u i e r a  qua l a  m i sma  no o b l i g a  a l  J u e z  a
p r o n u n c i a r s e  en f a v o r  de l a  c o n v o c a t o r i a ,  é l ,  p a r a  a d o p t a r
una  p o s i c i o n ,  t e n d r a  que e x a m i n a r  s i  l a  c o n v o c a t o r i a  es  p e -  
d i d a  p o r  l a  c a n t i d a d  de p r o p i e t a r i o s  que d é t e r m i n a  l a  n o r m a ­
t i v e  r e s p e c t i v a  en e s t a  m a t e r i a ,  a s i  como l o s  m o t i v o s  de l a  
s o l i c i t e d .  Y en t o d o  c a s o ,  p a r a  m e j o r  p r o v e e r ,  p o d r a  e s c u ­
c h a r  l a s  r a z o n e s  que e l  p r é s i d e n t e  u o t r o  f u n c i o n a r i o  f a c u l ­
t a d o  p a r a  e l l o ,  a d u c e  en f a v o r  de su n e g a t i v a .
B . -  F o r m a l i d a d e s  de l a  c o n v o c a t o r i a .
Tenemos  que h a c e r  l a  d i s t i n c i o n  s e g u n  e l  t i p o  de asam­
b l e a  de que se t r a t e .
a . -  A s a m b l e a  o r d i n a r i a .
Como e s t a s  s on  p e r i ô d i c a s ,  l a s  c i t a c i o n e s  y su  r e a -  
' l i z a c i o n  d e b e r a n  e f e c t u a r s e  d e n t r o  de l o s  p l a z o s  que f i j a  e l
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« r e g l a m e n t o .  En c a s o  que no e s t é n  f i j a d o s ,  somos de o p i n i o n  
que  se d e b e r a  c e l e b r a r  c u a n d o  l o  c r é a  c o n v e n i e n t e  e l  p r e s i ­
d e n t s  p o r  su p r o p i a  i n i c i a t i v a  o p o r  e l  de una  c u a r t a  p a r t e  
de l o s  p r o p i e t a r i o s  que r e p r e s e n t e n  p o r  l o  menos l a  c u a r t a  
p a r t e  de l a s  c u o t a s  de p a r t i c i p a c i ô n .  P e r o ,  en n i n g u n  c a s o  
l a s  c i t a c i o n e s  p o d r a n  e f e c t u a r s e  c o n  menos de s e i s  d i a s  de 
a n t e l a c i ô n  a l a  f e c h a  de c l e b r a c i ô n  de l a  m i s m a .  P l a z o  que 
se c u e n t a  d e s d e  que se h a c e  l a  n o t i f i c a c i ô n  p o r  e s c r i t o  y 
s o b r e  e l  que P e r é  ( 1 8 )  e n t i e n d e  que p o r  no s e r  p r o c e s a l  se 
c o n t a r a n  t o d o s  l o s  d i a s  h a b i l e s  e i n h a b i l e s .
D e n t r o  de l a s  f o r m a l i d a d e s  de e s t a  c o n v o c a t o r i a  t e n e m o s  
( d e  a c u e r d o  a l  a r t i c u l o  1 5 )  l o s  s i g u i e n t e s ;
1 . -  I n d i c a c i ô n  d e l  l u g a r ,  f e c h a  y h o r a  de l a  r e u n i o n .
2 . -  I n d i c a c i ô n  de l o s  a s u n t o s  a t r a t a r  ( o r d e n  d e l  
d 1 a ) . '
3 . -  Debe h a c e r s e  p o r  e s c r i t o  y s e r  f i r m a d a  p o r  e l  
p r é s i d e n t e  y en su d e f e c t o ,  p o r  l o s  p r o m o t o r e s  de l a  r e u n i ô n .
4 . -  Debe e n t r e g a r s e  en e l  d o m i c i l i o  que h u b i e r e  d e ­
s i g n a d o  c a d a  p r o p i e t a r i o ,  y en d e f e c t o  de e s t e ,  en e l  p i s o  a 
é l  p e r t e n e c i e n t e .
a . l . -  L u g a r ,  f e c h a  y h o r a  de l a  r e u n i ô n .
Con e l  s e n a l a m i e n t o  en l a  c o n v o c a t o r i a  d e l  l u g a r ,  f e c h a  
y h o r a  en que se  c e l e b r a r a  l a  a s a m b l e a  no se p e r s i g u e  o t r o
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. f i n  que  e l  de d a r  o p o r t u n i d a d  a l o s  p r o p i e t a r i o s  a p r e p a - '  
r a r s e ,  p a r a  a s i s t i r  a e l l a  o h a c e r s e  r e p r é s e n t e r  a t i e m p o ,  
a s i  como a d o c u m e n t a s s e  en l a  m a t e r i a  s o b r e  l a  c u a l  se va  
a t r a t a r  y de e s a  m a n e r a  p o d e r  i n t e r v e n i r  en e l l a  h a c i e n d o  
l o s  p l a n t e a m i e n t o s  que c r é a  o p o r t u n o s  l u e g o  de su  p r e v i o  
e s t u d i o  p o r  e l  l a p s o  c on  que han  c o n t a d o .
R e s p e c t e  a l  l u g a r  en que  d eb e  c e l e b r a r s e  h a b r a  que d i s -  
t i n g u i r ,  como l o  h a c e  B e n d e r s k y  ( 1 9 )  d os  a s p e c t o s  a c o n s i d e ­
r a r ;  p o r  un l a d o ,  que hay  l a  n e c e s i d a d  que l a  c o n v o c a t o r i a  
c o n t e n g a  de modo i n e q u l v o c o  l a  i n d i c a c i ô n  d e l  l u g a r  en que 
se ha  de c e l e b r a r  l a  a s a m b l e a .  Es d e c i r ,  que se debe  p o n e r  
en c o n o c i m i e n t o  en f o r m a  c o m p l é t a ,  l a s  s e n a l e s  d e l  s i t i o  e s -  
c o g i d o .  E l  o t r o  a s p e c t o ,  es e l  de que t a l  s i t i o  s e a  i d ô n e o ,  
e s t o  e s ,  como l o  ha  r a s u e l t o  l a  j u r i s p r u d e n c i a  i t a l i a n a ,  d e ­
be e s t a r  d e n t r o  de l a  c i u d a d  en que se e n c u e n t r a  e l  e d i f i c i o  
r e s p e c t i v o ,  y a p t o ,  p o r  r a z o n e s  f i s i c a s  y m o r a l e s ,  p a r a  p e r -  
m i t i r  l a  p r e s e n c i a  de t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s  y e l  o r d e n a d o  
d e s a r r o l l o  d e l  d a b a t e .  De no v e n i r  s e h a l a d o  en e l  r e g l a m e n ­
t o  de c o p r o p i e d a d  l a  sede  en que debe  t e n e r  l u g a r  e l  a c t o  
a s a m b l e a r i o ,  e l  a d m i n i s t r a d o r  ( y  b a j o  e s t a s  l i m i t a c i o n e s ) 
t i e n e  e l  p o d e r  d i s c r e c i o n a l  de e s c o g e r l o .
En l a  r e a l i d a d  p r a c t i c e ,  l o  que s e  a c o s t u m b r a  es c e l e -  
b r a r l a s  en e l  mismo e d i f i c i o ,  en l o s  p i s o s  que l o  f o r m a n .
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T o t â n d o s B  de t a l  m a n e r a  que se d i s t r i b u y a  l a  s ede  en c a d a '  
uno  de e l l o s .  C o s t u m b r e  que aun c u a n d o  se  h a y a  a d o p t a d o  p o r  
l a  m a y o r i a ,  no puede  s e r  i m p u e s t a  en o p i n i o n  de F u e n t e s  L o j o  
( 2 0 ) ,  a r g u m e n t a n d o  en t a l  s e n t i d o ,  que s u p o n d r i a  una  i n v a s i o n  
de l a  p r o p i e d a d  p r i v a t i v a  y de 1 h o g a r  p r o p i o ,  que l a  Ley  no 
a u t o r i z a .
En c u a n t o  a l  d i a  y h o r a  de l a  c e l e b r a c i o n ,  s i  b i e n  l a  
l e y  no d i s t i n g u e  e n t r e  s i  pue de  r e a l i z a r s e  en h o r a  y d i a  h a ­
b i l e s ,  e l l a  d eb e  c e l e b r a r s e  en e l  mo me n to  menos g r a v o s o  a l o s  
i n t e r e s e s  de l a  m a y o r i a ,  de f o r m a  que no i n t e r f i e r a  c o n  l a  
a c t i v i d a d  n o r m a l  de l o s  p r o p i e t a r i o s .  P o r  l o  t a n t o ,  d eb e  i n -  
c l u i r s e  en e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  d i s p o s i c i o n e s  que 
t i e n d a n  a r e c o g e r  e s t a s  c i r c u n s t a n c i a s ,  a d e c u a n d o l o  a l a s  n e -  
c e s i d a d e s  g é n é r a l e s .
a . 2 . -  A s u n t o s  a t r a t a r .
E l  p r o p i e t a r i o  que va  a p a r t i c i p a r  en una  a s a m b l e a ,  debe  
e s t a r  i n f o r m a d o  de l o s  a s p e c t o s  que se s o m e t e r â n  a d e l i b e r a -  
c i ô n .  De a l l i  que e l  l e g i s l a d o r  l o  h a y a  c o n t e m p l a d o  como r e -  
q u i s i t o  de l a  c o n v o c a t o r i a .  Mas e l  " o r d e n  de 1 d i a "  ( n o m b r e  
c o n  que se c o n o c e  e l  t e m a r i o  de l o s  a s u n t o s  a t r a t a r )  no n e -  
c e s i t a  s e r  t a n  d e t a l l i s t a .  Es s u f i c i e n t e  c o n  que se den  i n -  
d i c a c i o n e s  p r e v i a s  p a r a  d a r  a c o n o c e r  e l  o b j e t o  de l a  r e u n i o n
. ( 2 1 ) .
2 2
En e s t e  t e m a ,  c a b e  b u s c a r  l a  r e s p u e s t a  a l a  i n t e r r o -  
g a n t e  ^ p u e d e  t r a t a r s e  t e m a s  que no han  s i d o  e n u n c i a d o s  en e l  
r e s p e c t i v o  o r d e n  d e l  d i a ? ,  Y aun c u a n d o  vay amos  a t r a t a r  e l  
t o p i c o  en e l  p u n t o  r e l a t i v o  a l o s  a c u e r d o s  que puede  t o m a r  
l a  a s a m b l e a ,  q u e r e m o s  a d e l a n t a r  d e s d e  y a  n u e s t r a  p o s i c i o n  p o r  
c u a n t o  g u a r d a  r e l a c i ô n  de f o r m a  v i s i b l e  c on  e l  a s u n t o  que  aho-  
r a  t e n e m o s  en e s t u d i o ,
A u t o r e s  como B e n d e r s k y  ( 2 2 )  y Vegas  R o l a n d o  ( 2 3 )  s o s t i e -  
nen  que l a  d e l i b e r a c i ô n  y / o  a c u e r d o  que se t ome  s o b r e  a s u n t o s  
no i n c l u i d o s  e n t r e  l o s  a s u n t o s  a t r a t a r ,  v i c i a  esa  p a r t e  d e l  
a c t o  a s a m b l e a r i o ,
Hay un s u p u e s t o  en que  a n u e s t r o  m o d e s t o  e n t e n d e r ,  no se 
da  l a  n u l i d a d ,  y es en e l  c a s o  de que en e l  o r d e n  d e l  d i a  se 
h a y a  i n c l u i d o  un p u n t o  r e l a t i v o  a " a s u n t o s  v a r i e s " ,  Como es 
l ô g i c o ,  aun c u a n d o  no e s t a  d e t e r m i n a d o  e l  a s u n t o  a t r a t a r  
( p r e c i s a m e n t e  p o r  s e r  i n d e t e r m i n  ado a l  momento  de l a  c o n v o c a ­
t o r i a ,  no se e x p r e s a ,  s i n o  que e s t a  s u j e t o  a l o  que p r o p o n g a n  
y a p r u e b e n  l o s  p a r t i c i p a n t e s  a l  a c t o ) ,  l a s  p r o p o s i c i o n e s  p a r a  
que en ese  p e r i o d o  se d é l i b é r é  s o b r e  t a l  o c u a l  t e m a ,  se s o -  
m e t e  p r e v i a m e n t e  a l a  a p r o b a c i o n  u o b j e c i ô n  p o r  p a r t e  de l o s  
a s i s t e n t e s ,  p o r  l o  que t e n d r a n  l a  o p o r t u n i d a d  de d e c i d i r  s i  
d e s e a n  o no t r a t a r l o  ( s e g u n  se c o n s i d e r e n  s u f i c i e n t e m e n t e  
i l u s t r a d o s  o no como p a r a  t o m a r  d e c i s i o n  a l  r e s p e c t o ) .  En
23
. e s t e  c a s o ,  debe  c o n s i d e r a r s e  que e 1 p u n t o  no a n o t a d o  e x p r e -  
s a m e n t e  en e l  o r d e n  d e l  d i a  p e r o  t r a t a d o  en l a  a s a m b l e a  a 
t r a v é s  de a s u n t o s  v a r i o s  d e b i d a m e n t e  a p r o b a d o ,  es p e r f e c -  
t a m e n t e  v a l i d e .
S i  b i e n ,  e s t e s  c a s e s  se dan c en  mas f r e c u e n c i a  en l a  
a s a m b l e a  e x t r a e r d i n a r i a  p e r  l a  a m p l i t u d  de l e s  t e m a s  que en 
e l l a  se p u e de n  d e b a t i r ,  e s t i m â m e s  que t a m b i l n  se p u e d en  t r a -  
t a r  en l a s  e r d i n a r i a s ,  ( c u a n d e  p e r  m o t i v e s  de é m i s i o n  en l a  
c e n v e c a t o r i a ,  p e r  e j e m p l e ,  e de n e c e s i d a d  de t r a t a r l e ,  se 
a p r u e b e  i n c l u i r l e )  s i  l e s  t e m a s  s on  de l e s  q u e ,  p e r  r a z o n  de 
su n a t u r a l e z a  c e r r e s p e n d a n  s e r  d e b a t i d e s  en e s t a .
a . 3 . -  Debe h a c e r s e  p e r  e s c r i t e  y s e r  f i r m a d a  p e r  e l  
p r é s i d e n t e  y en su d e f e c t e  p e r  l e s  p r e m e t e r e s  de l a  r e u n i o n .
A q u i ,  s o l e  t e n e m e s  que a g r e g a r ,  que l a  l e y  panamena  en 
su a r t i c u l e  4 5 ,  en v e z  de u t i l i z e r  l a  f r a s e  " p e r  e s c r i t e "  a l  
r e f e r i r s e  a e s t a  f e r m a l i d a d ,  nos  h a b l a  de " s e  h a r â  p e r  m e d i e  
de c a r t e  e t e l e g r a m a " .
âOebe e n t e n d e r s e  en n u e s t r e  c a s e ,  que s e a  e s t a  l a  u n i -  
c a  f e r m a  e s c r i t a  v a l i d a  p a r a  e f e c t u a r  l a  c e n v e c a t o r i a ?
S i  nos  a j u s t â m e s  a u n e  e s t r i c t a  i n t e r p r é t é e  i o n  j e r a r q u i -  
c a  de l a s  n o r m e s ,  t e n d r i a m e s  que a c e p t a r  que s i ,  p u e s t e  que  
a un q ue  e l  a r t i c u l e  37 l i t e r a l  e )  i m p e n e  ceme m a t e r i a  que d e ­
be c e n t e n e r  e n t r e  e t r a s ,  e l  r e g l a m e n t e  de c e p r e p i e d a d ,  e l  sa-
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. n a l a m i e n t o  de l a  f o r m a  de c o n v o c a t o r i a  y p e r i o d i c i d a d  de l a s  
a s a m b l e a s  de c o p r o p i e t a r i o s ,  l a  que debe  e n t e n d e r s e  f a c u l t a d  
de l a  a s a m b l e a  p a r a  e l  m e j o r  f u n c i o n a m i e n t o  d e l  r é g i m e n ,  a t en -  
d i e n d ü  a l  c o n t e n i d o  d e l  4 5 ,  n os  l l e v a r i a  a s u p o n e r  que e s t a  
f a c u l t a d  de r e g l a r  no p u e de  c o n t r a d e c i r  un a no r ma  l e g a l ,  j  u -  
r i d i c a m e n t e  s u p e r i o r .
S i n  e m b a r g o ,  no d e j a m o s  de a d m i t i r  que e s t a  i n t e r p r e t a -  
c i o n  va en c o n t r a  de l a  a g i l i z a c i o n  de l o s  a s u n t o s  d e l  r é g i ­
men,  y a que i n v o l u c r a  m o l e s t i a s  y p é r d i d a  de t i e m p o ,  mas s i  
se t i e n e  en c u e n t a  que en n u e s t r o  m e d i o  no e x i s t e  un s e r v i c i o  
de c o r r e o s  a d o m i c i l i e .  Debe ( p o r  e l  buen  f u n c i o n a m i e n t o  d e l  
s i s t e m a ) ,  a c e p t a r s e  o t r a  f o r m a  de h a c e r  d e l  c o n o c i m i e n t o  de 
l o s  t i t u l a r e s  de p i s o s ,  l a  c o n v o c a t o r i a  a l a  a s a m b l e a .  Una 
de e l l a s  p o d r i a  s e r ,  l a  de p o n e r  en un l u g a r  v i s i b l e  ( v e s t i ­
b u l e  de 1 e d i f i c i o ,  e t c . )  una  n o t a  en que se  h a g a  c o n s t a r  t a l  
c i t a c i o n .
a . 4 . -  Debe e n t r e q a r s e  en e l  d o m i c i l i e  que h u b i e r e  d e -  
s i q n a d o  c a d a  p r o p i e t a r i o ,  y en d e f e c t o  de e s t e ,  en e l  p i s o  a 
é 1 p e r t e n e c i e n t e .
T r a t â n d o s e  de a s a m b l e a s  e r d i n a r i a s ,  d eb e  e n t r e g a r s e  b a j o  
e s t a s  c o n d i c i o n e s ,  c u a n d o  menos c o n  s e i s  d i a s  de a n t e l a c i ô n  
a l a  c e l e b r a c i o n .  ( E n  Panama,  e s t a  a n t e l a c i ô n  no p u e de  s e r  
i n f e r i o r  a d i e z  d i a s  n i  s u p e r i o r  a v e i n t e ) .
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E l  p r o b l e m a  s é r i a ,  e l  de d e t e r m i n e r  c u a n d o  ha h a b i d o .  
r e a l m e n t e  l a  c i t a c i o n  y p r o b a r l o  en c a s o  de d i s c o r d a n c i a ,  
l o  que es muy i m p o r t a n t e  a e f e c t o s ,  e n t r e  o t r a s  c o s a s ,  p a r a  
c o m e n z a r  a c o n t e r  e l  l a p s o  e n t r e  l a  n o t i f i c a c i o n  y l a  c e l e ­
b r a c i o n  d e l  a c t o  a s a m b l e a r i o ,  p a r a  d e t e r m i n e r  s i  se  ha  c u m -  
p l i d o  o no c on  e l  p l a z o ,  F u e n t e s  L o j o  a f i r m a  ( 2 4 )  que s i  no 
se e n c o n t r a r e  e l  p r o p i e t a r i o  en e l  d o m i c i l i e ,  c a b r i a  h a c e r  
a p l i c a c i ô n  p o r  a n a l o g i e  de l a s  n o r m a s  p r e v i s t a s  en l a  Ley  de 
E n j u i c i a m i e n t o  C i v i l ;  c o n c r e t a m e n t e  l o s  a r t i c u l e s  255 y 2 5 8 ,  
es  d e c i r ,  p o r  c é d u l a  e n t r e g a d a  a l  p a r i a n t e  mas c e r c a n o ,  f a m i ­
l i e r  o c r i a d o ,  m a y o r  de c a t o r c e  a no s  que se h a l l a r e  en l a  h a -  
b i t a c i ô n  d e l  que h u b i e r e  de s e r  n o t i f i c a d o ,  y s i  no se  e n c o n ­
t r a r e  a n a d i e  en e l l a ,  a l  v e c i n o  mas p r o x i m o  que f u e r e  h a b i d o ,  
Y ,  a d v i e r t e ,  que no hay  p o r  que h a c e r  l a  c i t a c i o n  p o r  é d i c t é s ,  
y a que s i e m p r e  e x i s t i r a  un d o m i c i l i e ,  s e a  e l  que h u b i e r e  d e -  
s i g n a d o  e l  p r o p i e t a r i o  o ,  en su d e f e c t o ,  e l  qn que se h a l l a r e  
e l  p i s o  a 11 p e r t e n e c i e n t e ,  o c u p e l o  o n o ,
L os  T r i b u n a l e s  se  h an p r o n u n c i a d o  en v a r i a s  o c a s i o n e s  
s o b r e  e l  t e m a .  A s i ,  l a  s e n t e n c i a  de 4 de f e b r e r o  de 1 97 1  de 
l a  A u d i e n c i a  T e r r i t o r i a l  de P a l ma  de M a l l o r c a  ( 2 5 ) ,  c o n o c i e n -  
do un r e c u r s o  de a p e l a c i o n  en c o n t r a  de l a  s e n t e n e i a  d e l  j u e z  
" a  q u o " ,  d e n t r o  de l a  c u a l  se d i s c u t i a ,  e n t r e  o t r o s  a s u n t o s ,  
s i  hubo  o no n o t i f i c a c i o n  de u n j a d u e r d o  de l a  j u n t e  de modo
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f e h a c i e n t e  y d e t a l l a d o ,  t u v o  o p o r t u n i d a d  de m a n i f e s t e r  e n ­
t r e  o t r a s  c o s a s  que " e n t e n d i é n d o s e  que c u a l q u i e r  m a n e r a  que 
de f e  es a d m i t i d a ,  s i n  que se e x i j a  p o r  e l  l e g i s l a d o r  l a  n o ­
t a r i a l  o j u d i c i a l  ( a c t o  de c o n c i l i a c i o n )  a u n q u e  n a t u a l m e n t e  
l a  p r e s e n c i a  de e s t a s  e x c l u y a n  t o d a  d u d a  a l  r e s p e c t e ,  p u e s ,  
e f e c ' t i v a m e n t e ,  e l l a s  r e u n e n  t o d a  g a r a n t i e  de a u t e n t i c i d a d  y 
a s i  ( S e n t e n c i a  de 21 de j u n i o  de 1 9 5 1 ,  a p r o p ô s i t o  de l a  Ley 
de A r r e n d a m i e n t o s ) l a  n o t i f i c a c i o n  h e c h a  p o r  c a r t a  c e r t i f i c a -  
d a ,  y en c u a n t o  a l  " d é t a i l s " ,  l a  Ley no c o n c r e t a m e n t e  e x i g e  
que se e n t r e g u e  un a c o p i a  l i t e r a l  d e l  a c t a  l e v a n t a d a  y no 
s i q u i e r a  d e l  a c u e r d o  t o m a d o .
La A u d i e n c i a  P r o v i n c i a l  de M u r c i a ,  en une de s u s  c o n s i -  
d e r a n d o  de l a  S e n t e n c i a  de 17 de j u n i o  de 1972  ( 2 6 )  ha  m a n i -  
f e s t a d o ;  "Que c o n f o r m e  a l  p â r r a f o  s e g u n d o  d e l  a r t i c u l e  15 de 
l a  Ley de 21 de j u l i o  de 1 9 6 0 ,  l a s  c i t a c i o n e s  p a r a  l a  Û u n t a  
de P r o p i e t a r i o s  se h a r a n  p o r  e s c r i t o  y se e n t r e g a r a n  " e n  e l  
d o m i c i l i e  que h u b i e s e  d e s i g n a d o  c a d a  p r o p i e t a r i o  y ,  en su d e ­
f e c t o ,  en e l  p i s o  a é l  p e r t e n e c i e n t e " ,  p o r  l o  t a n t e ,  se h a r a  
p r e c i s e  e x a m i n e r  l a s  p r u e b a s  p r a c t i c a d a s  en l o s  a u t o s ,  l a  que 
a p r e c i a d a  en su c o n j u n t e  y c on  a r r e g l o  a l o s  p r i n c i p l e s  de s a ­
ns .  c r i t i c a  s o l o  a p a r e c e  p o r  m a n i f e s t a c i o n e s  de s i e t e  t e s t i g o s  
que  han d e p u e s t o ,  t o d o s  c o p r o p i e t a r i o s ,  s i  b i e n  l a  C o m u n i d a d  
se c ompone  de 37 ,  que l a s  c i t a c i o n e s  l a s  r e c o g i e r o n  de l o s
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b u z o n e s  de c o r r e o s  i n s t a l a d o s  en e l  i n m u e b l e ,  p o r  l o  q u e ,  . 
s i e n d o  e s t o  a s i ,  y no c o n s t a n d o  que l o s  r e f e r i d o s  b u z o n e s  
f u e r a n  e l  l u g a r  d e s i g n a d o ,  es é v i d e n t e  que l a  c i t a c i o n  d e l  
a c t o r  d e b i ô  h a c e r s e  en e l  p i s o  a é l  p e r t e n e c i e n t e ;  y a ma­
y o r  a b u n d a m i e n t o , e s o s  t e s t i g o s  s o l o  a c r e d i t a n  e l  h e c h o  de 
que  e l l e s  f u e r o n  c i t a d o s  p o r  e s e  c o n d u c t o ,  p e r o  no que l o  
f u e r a  e l  d e m a n d a n t e , . . " .
La f o r m a  de n o t i f i c a c i o n  a t r a v é s  de l a  p u b l i c a c i o n  de 
l a  c o n v o c a t o r i a  en l u g a r e s  d e s t i n a d o s  a t a i e s  f i n e s  en e l  
i n m u e b l e ,  ha  s i d o  d e c l a r a d a  l e g a l  p o r  s e n t e n c i a  de 28 de f e ­
b r e r o  de 1 97 3  de l a  A u d i e n c i a  T e r r i t o r i a l  de M a d r i d ,  ( 2 8 )  a l  
s e n t e n c i a r  en p a r t e  de uno  de s u s  c o n s i d e r a n d o  " q u e  d e c l a r a -  
do p o r  e l  3 u e z  " a  q u o "  en l a  s e n t e n c i a  a p e l a d a ,  en c o r r e c t e  
a p r e c i a c i o n  de l a s  d i v e r s e s  p r u e b a s  p r a c t i c a d a s ,  que l a  c i t a ­
c i o n  p a r a  l a s  d i v e r s e s  j u n t a s  - o r d i n a r i e s  y . e x t r a o r d i n a r i a s  
c e l e b r a d a s ,  se c o n v o c a r o n  y c e l e b r a r o n  c on  a r r e g l o  a l a s  d i s -  
p o s i c i o n e s  p r e v i s t a s  en l o s  a r t i c u l o s  15 y c o n c o r d a n t e s  de l a  
Ley de P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l ,  en c u a n t o  a s i  l o  a c r e d i t a n  l a s  
c i r c o n s t a n c i é s  de que a l a s  m is mas  a s i s t i e r o n  l a  m a y o r i a  y a 
v e c e s  l a  c a s i  t o t a l i d a d  de l o s  c o p r o p i e t a r i o s  c i t a d o s  p e r s o ­
na Im e n t e  y a t r a v é s  de l a s  c o n v o c a t o r i a s  p u b l i c  adas  en e l  t a -  
b l o n  de e d i c t o s  i n s t a l a d o  en e l  i n m u e b l e  s i n  que e l  h e c h o  n e -  
g a t i v o  de su i n a s i s t e n c i a  o f a l t a  de c i t a c i o n  h a y a  s i d o  d e b i -
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d a m e n t e  d e m o s t r a d a  p o r  e l  r é c u r r e n t e ,  es n o t o r i a  l a  n e c e s i ­
d ad  de d e c l a r e r  l a  l e g a l i d a d  en l a  f o r m a  que se r e a l i z a r o n  
l a s  c o n v o c a t o r i a s  y de l o s  a c u e r d o s  a d o p t a d o s  en su c e l e b r a ­
c i o n ,  s i n  que l a  f a l t a  de n o t i f i c a c i o n  e s p e c i a l  de l o s  m i s m o s  
v i c i e n  o a n u l e n  su c o n t e n i d o ,  a l a  v i s t a  de l a  n o r m a  c o n t e n i -  
da en e l  a r t i c u l e  8S de l o s  [ s t a t u t e s  que l o s  d e c l a r e  o b l i g a -  
t o r i o s  p a r a  t o d o s  l o s  c o n d u e n o s ,  a u n q u e  no h a y a n  a s i s t i d o  a
l a  s e s i o n ..................................... "
b . -  A s a m b l e a  e x t r a e r d i n a r i a .
L os  r e q u i s i t e s  e n u m e r a d o s  p a r a  l a  c o n v o c a t o r i a  de l a s  
a s a m b l e a s  o r d i n a r i e s ,  d e b en  c u m p l i r s e  t a m b i é n  en e l  c a s o  de 
l a s  e x t r a o r d i n a r i a s .  La d i f e r e n c i a  e s t r i b a  en que l a  c i t a ­
c i o n  d eb e  h a c e r s e  " c o n  l a  a n t e l a c i ô n  que s e a  p o s i b l e  p a r a  qua  
p u e d a  l l e g a r  a c o n o c i m i e n t o  de t o d o s  l o s  i n t e r e s a d o s " ,  de a -  
c u e r d o  a l  t e x t e  d e l  a r t i c u l e  15 en su t e r c e r  p â r r a f o .
âQué c r i t e r i o  debemos s e g u i r  p a r a  d e t e r m i n e r  t a l  a n t e l a ­
c i ô n ? ,  Nos p a r e c e  que e s t o  se  ha d e j a d e  s i n  s e h a l a r  de una  
m a n e r a  e s t r i c t a  a p r o p ô s i t o ,  p a r a  a s i  d a r  m â r g e n  a que s e a  
r e g l a m e n t a d o  p o r  l o s  r e s p e c t i v e s  r e g l a m e n t o s  i n t e r n e s ,  a f i n  
de  que en c a d a  c a s o  c o n c r e t e  se e s t i p u l e  e l  que se e s t i m e  s e a  
m e j o r  o se  a j u s t e  a l a s  e x i g e n c i a s  e s p e c i a l e s  de c a d a  uno  de 
l o s  c o n g l o m e r a d o s .
A s i ,  de a c u e r d o  a c a d a  c a r a c t e r i s t i c a ,  se d a r â  m a y o r  o
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•menor  e l  t e r m i n e  e n t r e  l a  c i t a c i o n  y l a  c e l e b r a c i o n ,  s i e m ­
p r e  y c u a n d o ,  e l  m i smo no s ea  i n f e r i o r  a s e i s  d i a s ,
N u e s t r a  o p i n i o n  e s ,  que en d e f i n i t i v e  s e r a  l a  a p r e c i a ­
c i o n  de l o s  p r o p i e t a r i o s  l a  que  p o d r â  f i j a r  un c r i t e r i o  a 
s e g u i r  p a r a  d e t e r m i n e r  c u a n d o  una  c i t a c i o n  s e r a  h e c h a  c o n  l a  
d e b i d a  a n t e l a c i ô n  p a r a  que  e l l e s  p u e d e n  d a r s e  p o r  e n t e r a d o s  
en f o r m a  s a t i s f a c t o r i a .
En e l  d e r e c h o  p a n am e no ,  como y a hemos i n d i c a d o ,  e s t e  
p l a z o  no debe  s e r  i n f e r i o r  a d i e z  d i a s  n i  m a y o r  de v e i n t e
( r i g i e n d o  p a r a  ambos t i p o s  de a s a m b l e a ,  a f a l t a  de d i f e r e n c i a -
c i ô n  e x p r e s a  de l a  n o r m a ) ,  p o r  l o  que no i m p l i c a  p r o b l è m e s  de 
a p r e c i a c i ô n ,  y a que e l  p l a z o  e s t a  e s t a b l e c i d o  l e g a l m e n t e ,
5 . -  A S I S T E N C I A ,
La a s i s t e n c i a  a l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  se e n c u e n -  
t r a  d e b i d a m e n t e  r e g l a d a  en e l  a r t i c u l e  14 de l a  Ley  de P r o p i e ­
dad  H o r i z o n t a l ,  De a c u e r d o  a e s t a  n o r m a ,  se puede  a s i s t i r  a
e l l a  en f o r m a  p e r s o n a l  ( d i r e c t a m e n t e  e l  t i t u l a r  d e l  d e r e c h o  
de p r o p i e d a d ) ,  o p o r  m e d i o  de r e p r e s e n t a c i ô n  ( s e a  l e g a l  o v o -  
l u n t a r i a ) ,  S e n a l a  q u i e n  t i e n e  l a  r e p r e s e n t a c i ô n  en s u p u e s t o s  
e s p e c i a l e s  ( e n  c a s o  de que  e l  p i s o  p e r t e n e z c a  en f o r m a  p r o i n -  
d i v i s a  a v a r i o s  p r o p i e t a r i o s  y en c a s o  que e s t e  g r a v a d o  c o n  
d e r e c h o  r e a l  de u s u f r u c t o ) ,
A l g u n o s  au t o r e s  a g r e g a n  en e s t e  t e m a ,  y aun c u a n d o  l .a
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l e y  no h a g a  r e f e r e n d a  a e l l o s  de m a n e r a  e x p r e s a  p e r o  que . 
se dan  en l a  p r â c t i c a ,  o t r o s  s u p u e s t o s ,  t a i e s  como e l  c a s o  
en que e l  p i s o  e s t é  g r a v a d o  con  d e r e c h o  de c e n s o ,  a r r e n d a -  
m i e n t o ,  us  o y h a b i t a c i o n ;  e l  c a s o  en que e s t é  a f e c t o  a una  
s o c i e d a d  de g a n a n c i a l e s  o que p e r t e n e z c a  a una  p e r s o n a  j u -  
r f d i c a ,  e t c .
Po r  n u e s t r a  p a r t e ,  t r a t a r e m o s  e s t e  u l t i m o  c a s o ,  p o r  s e r  
e l  mas comun e n t r e  l o s  e n u m e r a ü o s  en e l  p a r r a f o  a n t e r i o r  y 
a g r e g a r e m o s  e l  c a s o  en que e x i s t a  un g r a v a m e n  de d e r e c h o  
r e a l  de h i p o t e c a ,  p o r  e x i s t i r  en é l ,  a l g u n o s  p u n t o s  de e s p e ­
c i a l  i n t e r é s  de l o s  que q u e r e m o s  d e j a r  c o n s t a n c i a .
A . -  P e r s o n a l .
E s t a  es l a  f o r m a  mas c o r r i e n t e  y n o r m a l  de a s i s t i r  a l a  
a s m b l e a .  T o d os  y c a d a  uno de l o s  p r o p i e t a r i o s  de u n i d a d e s  
i n d e p e n d i e n t e s  d e l  e d i f i c i o ,  p o r  e l  h e c h o  de s e r l o  ( t i t u l a ­
r e s  de l a  p r o p i e d a d ,  c on  l o s  a m p l i o s  p o d e r e s  que e s t e  d e r e c h o  
o t o r g a ) ,  t i e n e n  e l  d e r e c h o  a a s i s t i r  y t o m a r  d e c i s i o n e s  me-  
d i a n t e  e l  v o t o  en l a  a s a m b l e a  y d e b e n  h a c e r l o  p a r a  l a  b u e n a  
m a r c h a  d e l  r é g i m e n .  C l a r o  e s t a ,  que p a r a  p o d e r  a s i s t i r  a e l l a  
p o r  S I  s o l o  en c a l i d a d  de t a l ,  d eb e  e s t a r  en p l e n o  g oc e  de sus  
f a c u l t a d e s  j u r f d i c a s ,  que l e  p e r m i t s  a d m i n i s t r a r  y d i s p o n e r  de 
sus  b i e n e s .  De a l l i  que h a y a  que t e n e r  e s p e c i a l  i n t e r é s  en 
e l l o  a e f e c t o s  de e v i t a r  e l  que e l  a c t o  a s a m b l e a r i o  p u e d a  s e r
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i m p u g n a d ü  p a r c i a l  o t o t a l m e n t e ,  p o r  h a b e r  p a r t i c i p a d o  y v o -  
t a d o  en é l ,  un p r o p i e t a r i o  i n c a p a z  j u r i d i c a m e n t e  p a r a  t o m a r  
p o r  S I  s o l o  d e c i s i o n e s ,  p u e s t o  q u e ,  e s t o s  a c t o s  ( c o m p l e j o  
de de l i b e r a c i o n e s  y r e s o l u c i o n e s ) ,  como s o s t i e n e  B e n d e r s k y  
( 2 8 ) ,  c o n s t i t u y e n  a c t o s  j u r i d i c o s ,  que p a r a  su v a l i d e z  p l e ­
n a ,  r e q u i e r e n  e s t a r  d o t a d o s  de t o d o s  l o s  e l e m e n t o s  i n t e g r a -  
t i v o s  p r e v i s t o s  t a n t o  en l a s  d i s p o s i c i o n e s  e s p e c i f i c a s  c o n -  
c e r n i e n t e s  a l  n u e v o  r é g i m e n ,  como e l  o r d e n a m i e n t o  l e g a l  de 
f o n d o .
B . -  Po r  r e p r e s e n t a t i o n .
Tenemos  que d i s t i n g u i r  a q u i  l a  r e p r e s e n t a c i o n  p o r  p u r a  
v o l u n t a d  d e l  t i t u l a r ,  de a q u e l l a  i m p u e s t a  p o r  m i n i s t e r i o  de 
l a  L e y .
a . -  V o l u n t a r i a .
E l  y a m e n c i o n a d o  a r t i c u l e  1 4 ,  en su  p r i m e r  p â r r a f o  s o l o  
e x i g e  p a r a  a c r e d i t a r  l a  r e p r e s e n t a c i ô n , un e s c r i t o  f i r m a d o  
p o r  e l  p r o p i e t a r i o .
O p i n â m e s  c o n  P e r é  ( 2 9 )  que e l  p o d e r  c o n f i r i e n d o  l a  r e -  
p r e s e n t a c i o n  v o l u n t a r i a  no es p r e c i s e  que s e a  e s p e c i a l ,  y a 
que i m p l i c a  s o l o  l a  a p r o b a c i o n  de p r e s u p u e s t o s  y c u e n t a s  
que en t o d o  c a s o ,  n i  s i q u i e r a  es n e c e s a r i o  i n s c r i b i r  e l  a c ­
t o  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o .  Nos p a r e c e  r e c o m e n d a b l e , s i n  
e m b a r g o ,  y a e f e c t o s  de u n a  m a y o r  s e g u r i d a d  en e l  d e s e n v o l -  
v i m i e n t o  d e l  s i s t e m a ,  que l o s  p o d e r e s  s ean  o t o r g a d o s  a n t e
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N o t a r i o .  En e s t a  f o r m a ,  no h a b r â  l u g a r  p o r  p a r t e  d e l  o t o r -  
g a n t e  a n e g a r  su f i r m a  ( a  menos que se e n f r e n t e  a l a  f é  p u -  
b l i c a  n o t a r i a l )  y p r o v o q u e  un d e m o r a d o  p r o c e s o  en n a d a  b e -  
n e f i c i o s o  p a r a  l a  c o m u n i d a d .  Mas ,  t r a t â n d o s e  de a c t o s  de 
d i s p o s i c i o n  d e l  b i e n  s u j e t o  a p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  y como 
q u i e r a  que  e s t o s  a c t o s  n o r m a l m e n t e  t e n d r â n  que s e r  i n s c r i ­
t e s  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o  p a r a  s e r  o p o n i b l e  a t e r c e r o s ,  
debe  o t o r g a r s e  c o n  f a c u l t a d e s  e s p e c i f i c a s .
En e l  c a s o  p an a m e n o ,  como l o s  a c t o s  a s a m b l e a r i o s  med i an -  
t e  l a  c u a l  se r e f o r m a  e l  r e g l a m e n t e  de c o p r o p i e d a d  ( a r t i c u l e  
3 8 ) ,  se n o m b r a n  e l  p r é s i d e n t e ,  v i c e p r e s i d e n t e  y s e c r e t a r i o -  
t e s o r e r o  ( a r t i c u l e  4 8 )  y e l  a d m i n i s t r a d o r  ( a r t i c u l e  5 2 )  se 
d e b e n  i n s c r i b i r  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o ,  y en e s t a  O f i c i n a  
d e l  E s t a d o ,  de a c u e r d o  a l  a r t i c u l e  1756 d e l  c ô d i g o  c i v i l ,  s o ­
l o  p u e d e n  i n s c r i b i r s e  l o s  t i t u l o s  que c o n s t e n  en e s c r i t u r a  
p û b l i c a ,  en s e n t e n c i a  o a u t o  e j e c u t o r i a d o  o de o t r o  d o c u m e n ­
t e  a u t é n t i c o ,  e x p r e s a m e n t e  d e t e r m i n a d o  p o r  l a  l e y  p a r a  e s t e  
e f e c t o ,  y e l  1731  d e l  m i smo c ô d i g o ,  r e f i r i é n d o s e  a l o s  a c t o s  
y c o n t r a t o s  que d e b en  c o n s t a r  en i n s t r u m e n t e  p u b l i c o  en su 
o r d i n a l  5 f i n a l ,  i n c l u y e  a l  p o d e r  p a r a  a d m i n i s t r a r  b i e n e s  y 
c u a l q u i e r  o t r o  que t e n g a  p o r  o b j e t o  un a c t o  r e d a c t a d o  o que 
d e b a  r e d a c t a r s e  en e s c r i t u r a  p u b l i c a  o h a y a  de p e r j u d i c a r  a 
t e r c e r o s ,  no d e b e  q u e d a r  d u d a s  que s i  e l  o t o r g a m i e n t o  de p o -
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•der  i m p l i c a  e l  i n t e r v e n i r  y v o t a r  en u na  a s a m b l e a  en que se 
v a y a  a d e c i d i r  s o b r e  e s t o s  t o p i c o s ,  d e b e r â  no s o l o  o t o r g a r s e  
e l  p o d e r  con  f a c u l t a d e s  e x p r e s a s  p a r a  que p a r t i c i p e  en e s a s  
c o n d i c i o n e s ,  s i n o  que  debe  h a c e r s e  m e d i a n t e  e s c r i t u r a  p u b l i ­
c a .  T o d a v i a  mas ,  de a c u e r d o  a l  a r t i c u l o  1776 que t r a t a  de 
• l o s  d o c u m e n t o s  que se i n s c r i b i r â n  en l a  S e c c i o n  de P e r s o n a s  
d e l  R e g i s t r e  P u b l i c o ,  d i c h o  p o d e r  t e n d r i a  que  i n s c r i b i r s e  
a n t e s ,  a menos que s e a  i n s e r t a d o  en l a  misma e s c r i t u r a  en 
que se p r o t o c o l i c e  e l  a c t o  en que i n t e r v i n o  e l  m a n d a t a r i o ,  
y a que  e x p r e s a  e l  a r t i c u l o  1776 que "En  l a  S e c c i o n  de P e r s o ­
nas  d e l  R e g i s t r e  P u b l i c o  se i n s c r i b i r â n : .................................................
8 )  l o s  p o d e r e s  e s p e c i a l e s  s i e m p r e  que c o n f i e r a n  f a ­
c u l t a d  p a r a  c e l e b r a r  a l g u n  a c t o  o c o n t r a t o  s u j e ­
t o  a l a  f e r m a l i d a d  d e l  R e g i s t r e ,  a no s e r  que se 
i n s e r t e  e l  p o d e r  e s p e c i a l  en l a  e s c r i t u r a  que 
o t o r g u e  e l  m a n d a t a r i o ;
II
R e s p e c t e  a q u i e n e s  se pue de  o t o r g a r  l a  r e p r e s e n t a c i o n  
v o l u n t a r i a ,  o p i n â m e s  que no n e c e s a r i a m e n t e  t i e n e  que d a r s e  
a o t r o  c o n d o m i n o ,  s i n o  que pue de  o t o r g a r s e  a c u a l q u i e r  p e r s o ­
na ( a u n q u e  a j e n a  a l  c o n d o m i n i o ) ,  s i e m p r e  que t e n g a  c a p a c i d a d  
l e g a l  ( c a p a c i d a d  de o b r a r  j u r i d i c a m e n t e ) .  E s t o ,  p o r  é m a n a - '  
c i ô n  d e l  d e r e c h o  de p r o p i e d a d  ( a r t i c u l o  348 d e l  c ô d i g o  c i v i l  
e s p a n o l ,  337 de 1 pa n am en o )  que ( s i n  o l v i d a r  e l  n u e v o  c o n c e p -  
t o  i n v e s t i d o  d e l  p r i n c i p l e  de l a  f u n c i ô n  s o c i a l )  l e  o t o r g a  
e s a  f a c u l t a d  de l i b r e  d i s p o s i c i ô n  d e l  b i e n .
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Por  e x t e n s i o n ,  e l  a r t i c u l e  10 de l a  l e y  panamena ( q u e  
r é g u l a  l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l )  d i s p o n e  que " c a d a  p r o p i e t a ­
r i o  p ue de  e n a j e n a r  a c u a l q u i e r  t i t u l o  e l  p i s o  o d e p a r t a m e n t o  
que e x c l u s i v a m e n t e  l e  p e r t e n e c e ,  o c o n s t i t u i r  d e r e c h o s  r e a -  
l e s  o p e r s o n a l e s ,  s i n  n e c e s i d a d  de 1 c o n s e n t i m i e n t o  de l o s  
demâs p r o p i e t a r i o s " ,  Po r  l o  que s i g u i e n d o  e l  a f o r i s m o  de que 
" q u i e n  puede  l o  mas,  puede  l o  m e n o s " ,  s i  puede  e n a j e n a r l o  y 
c o n s t i t u i r  d e r e c h o s  r e a l e s  o p e r s o n a l e s  s o b r e  é l ,  mucho mas 
p o d r a  o t o r g a r  p o d e r e s  r e f e r e n t e s  a l a  a d m i n i s t r a c i ô n  d e l  m i s ­
mo,  s i n  que p a r a  e l l o  se r e q u i e r a  que l o  o t o r g u e  a o t r o  c o n -  
d o m i n e  o que n e c e s i t e  a u r o t i z a c i o n  de e s t o s .
A g r e g u e m o s ,  s i n  e m b a r g o ,  que en o p i n i o n  de B o r j a  N a t h a n  
( 3 0 )  d eb e  r e g u l a r s e  en l o s  r e g l a m e n t o s  de c o p r o p i e d a d  o t i t u ­
l o s  c o n s t i t u t i v o s  d e l  r é g i m e n ,  i m p o n i e n d o  una  l i m i t a c i ô n  a l a  
c a n t i d a d  de r e p r e s e n t a c i o n e s  que  una  m isma p e r s o n a  p u e d a  r e u ­
n i  r  en un momento  d e t e r m i n a d o .  T a m b i é n ,  que debe  l i m i t a r s e  y 
m e j o r  s é r i a  e v i t a r l o ,  l a  r e p r e s e n t a c i ô n  o t o r g a d a  a l  a d m i n i s -  
t r a d o r ,  e s p e c i a l m e n t e  p a r a  a q u e l l a s  j u n t a s  de c a r a c t e r  e s t r i c *  
t a m e n t e  a d m i n i s t r a t i v e ,  d o n de  e l  a d m i n i s t r a d o r , en su f u n c i o n  
debe  t e n e r  u n i c a m e n t e  d e r e c h o  de v o z ,  p e r o  no de v o t o .
b . -  R e p r e s e n t a c i o n  l e g a l .
S e r a  n e c e s a r i a  l a  r e p r e s e n t a c i ô n  l e g a l  s i e m p r e  que e l  
t i t u l a r  e s t é  i m p e d i d o  p o r  m a n d a t e  de l a  l e y  p a r a  r e a l i z a r
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a c t o s  j u r i ù i c o s  p o r  s i  s o l o .  Es d e c i r ,  s i e m p r e  que l e  f a i ­
t e  c a p a c i d a d  de o b r a r .  S o l o  p r o c é d é  en l o s  c a s o s  que l a  l e y  
l o  d i s p o n e .
Debe q u e d a r  e n t e n d i d o  e n t o n c e s ,  que s e r a  e l  r e p r é s e n t a n ­
t e  l e g a l  d e l  p r o p i e t a r i o  q u i e n  t e n g a  e l  d e r e c h o  a a s i s t i r  ( 
p o r  é l )  a l a s  j u n t a s  y t e n d r a  v o z  y v o t o  en l a s  d e c i s i o n e s .
c . -  O t r o s  s u p u e s t o s  de r e p r e s e n t a c i o n  d e l  p r o p i e t a r i o  
a n t e  l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s .
C . I . -  En e l  c a s o  d e jgu e e 1 p i s o  p e r  t e n  e z c a  p r o i n d i v i -  
^  _a__di f  e r r e n t  es_ p r o p i e t a r i o s  .
En e s t e  s u p u e s t o ,  e s t o s  a i f e r e n t e s  p r o p i e t a r i o s  deben  
n o m b r a r  un r e p r é s e n t a n t e  p a r a  a s i s t i r  y v o t a r  en l a  a s a m b l e a  
( a r t i c u l o  1 4 ,  s e g u n d o  l a r r a f o ) .  En i g u a l  s e n t i d o ,  e l  p a r a g r a -  
f o  d e l  a r t i c u l o  2 de l a  l e y  pa n am en a .
A l  no v e n i r  r e g u l a d o  p o r  l a  l e y  e l  m e c a n i s m o  d e l  n o m o r a -  
m l e n t o  d e l  r e p r é s e n t a n t e  de l o s  p r o p i e t a r i o s  p r o i n o i v i s o  de 
un p i s o ,  y p o o e r  p r e s e n t e r  p r o c l a m a s  p o r  l a  d u d a ,  a l g u n o s  a u -  
t o r e s  ( 3 1 ) s o s t i e n e n  que p a r a  l a  a s i s t e n c i a  a l a s  j u n t a s  o r -  
û i n a r i a s  s e r a  s u f i c i e n t e  l a  d e s i i n a c i o n  o e r e p r é s e n t a n t e  p o r  
s i m p l e  m a y o r i a ,  en t a n t o  que cua r i o o  en l a s  j u n t a s  e x t r a o r d i ­
n a r i a s  h a y a n  de t o m a r s e  a c u e r c o s  a f e c t a n t e s  a i  d e r e c h o  mismo 
de p r o p i e d a d  l a  c u e s t i ô n  es mas d u d o s a  y que q u i z a  s e a  p r e f e -  
r i b l e  en e s t o s  u l t i m o s  s u p u e s t o s  a d m i t i r  l a  a s i s t e n c i a  de t o ­
dos  l o s  t i t u l a r e s  de l a  p r o p i e d a d  i n d i v i s a  y r e c o n o c e r  a c a d a
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uno de e l l o s  l a  c o r r e s p o n d i e n t e a l i c u o t a  n u m é r i c a  y de p a r -  
t i c i p a c i o n  en l a  c o m u n i d a d  a e f e c t o s  de l a  v o t a c i ô n .  O p i ­
n i o n  l a  c u a l  c o m p a r t i m o s ;  p o r  c u a n t o  e l  a c u e r d o  a s i  t o rnado 
s e r a  e l  que mas se a j u s t e  a l  q u e r e r  de l o s  p r o p i e t a r i o s  y 
e v i t a r â  f u t u r a s  i m p u g n a c i o n e s  r e s p e c t e  a l a  r e p r e s e n t a c i o n  
y p a r t i c i p a c i ô n  d e l  p i s o  en p r o p i e d a d  p r o i n d i v i s o  ( 3 2 ) .
E s t a  s i t u a c i ô n  o f r e c e  dos  f a c e t a s  d i s t i n t a s  como a n o t a  
F e r n a n d e z  M a r t i n  G r a n i z o  ( 3 3 ) ,  una  i n t e r n a  o de l o s  c o n d ô m i -  
nos  e n t r e  s i  que r é g i r a  p o r  e l  t i t u l o  r e f e r e n t e  a l a  c o m u n i ­
dad  de b i e n e s  ( a r t i c u l o s  392  a l  406 d e l  c ô d i g o  e s p a n o l ;  400 
a l  414 d e l  p a n a m e n o ) .  Y una  e x t e r n a  o de l o s  c o n d ô m i n o s  a n t e  
l o s  r e s t a n t e s  p r o p i e t a r i o s  d e l  e d i f i c i o ,  que en l o  r e f e r e n t e  
a l a  a s i s t e n c i a  e i n t e r v e n c i ô n  en l a s  j u n t a s ,  se r é g i r a  p o r  
l o  que e s t a b l e c e  e l  a r t i c u l o  14 en su s e g u n d o  p â r r a f o  de l a  
l e y  e s p a n o l a  y e l  p a r â g r a f o  d e l  a r t i c u l o  2 de l a  p a n am e na .
C . 2 . -  Caso  en que e l  p i s o  e s t é  g r a v a d o  con  d e r e c h o  
r e a l  de u s u f r u c t o .
C u a n do  e l  p i s o  se h a l l a r e  g r a v a d o  c o n  d e r e c h o  r e a l  de 
u s u f r u c t o ,  como q u e d a  c l a r o  de a c u e r d o  a l  u l t i m o  p â r r a f o  d e l  
t a n t a s  v e c e s  c i t a d o  a r t i c u l o  1 4 ,  l a  a s i s t e n c i a  y e l  d e r e ­
c h o  a v o t o  en l a  a s a m b l e a  c o r r e s p o n d e  a l  nudo  p r o p i e t a r i o .  
P e ro  e l  m ismo p r e c e p t o  a d m i t e  dos  s u p u e s t o s  en que e l  u s u f r u c  
q t u a r i o  p ue de  r e p r é s e n t e r  a l  n u d o  p r o p i e t a r i b .
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c . 2 , 1 . -  Lo s e r a  c u a n d o  e l  nudo  p r o p i e t a r i o  no ma--  
n i f i e s t e  l o  c o n t r a r i o .  Es d e c i r ,  que hay  una  p r e s u n c i ô n  
l e g a l  de que l o  e s ,  m i e n t r a s  que e l  nudo  p r o p i e t a r i o  no l o  
n i e g u e .
C . 2 . 2 . -  P o r  d e l e g a c i ô n  e x p r e s a .  Es l a  e x c e p c i ô n  a l  
p â r r a f o  a n t e r i o r  r e s p e c t o  a l a  p r e s u n c i ô n  l e g a l .  Se n e c e s i -  
t a  d e l e g a c i ô n  e x p r e s a ,  c u a n d o  se t r a t e  de t o m a r  a c u e r d o s  en 
que se r e q u i e r a  u n a n i m i d a d  p a r a  su  v a l i d e z ,  t a i e s  como l a  
a p r o b a c i ô n  o m o d i f i c a c i ô n  de r e g l a s  c o n t e n i d a s  en e l  t i t u l o  
c o n s t i t u t i v o  de l a  p r o p i e d a d  o en l o s  e s t a t u t o s .
Podemos a f i r m a r  c on  F e r n â n d e z  M a r t i n  G r a n i z o  ( 3 4 ) ,  que 
e l  u s u f r u c t u a r i o  v i e n e  a t e n e r  en l a s  j u n t a s  e l  c a r â c t e r  de 
r e p r é s e n t a n t e  d e l  nudo  p r o p i e t a r i o ,  c o n  l a  u n i c a  d i f e r e n c i a ,  
r e s p e c t o  de l a s  r e p r e s e n t a c i o n e s  l e g a l  y v o l u n t a r i a ,  que no 
s e r â  n e c e s a r i o  a c r e d i t a r l a  c u a n d o  se t r a t e  de a s u n t o s  de s i m ­
p l e  a d m i n i s t r a c i ô n .
A p e s a r  de su e x t e n s o  a r t i c u l a d o  ( 7 0  en t o t a l ) ,  l a  l e y  
de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  panamena  no h a c e  r e f e r e n c i a s  a q u i e n  
l l e v a  l a  r e p r e s e n t a c i ô n  c u a n d o  un p i s o  se e n c u e n t r e  g r a v a d o  
c o n  u s u f r u c t o  ( 3 5 )  ( s i  e l  nudo  p r o p i e t a r i o  o e l  u s u f r u c t u a r i o ) 
De a l l i  que en v i a  s u p l e t o r i a  n os  t e n g a m o s  que r e m i t i r  a l a  
r e g u l a c i ô n  de l a  f i g u r a  en e l  c ô d i g o  c i v i l  ( a r t i c u l o  452  a l  
5 0 5 )  p a r a  r e s o l v e r  c u a l q u i e r  d u d a  en c u a n t o  a l  t e m a  en e s t u d i o
38
A s i ,  se d e b e r â  t e n e r  en c u e n t a ,  l o  que d e t e r m i n e  e l  ■ 
t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  d e l  u s u f r u c t o  ( a r t i c u l o  4 5 5 )  y en su d e ­
f e c t o  o i n s u f i c i e n c i a  de e s t e ,  se o b s e r v a r â n  l a s  d i s p o s i c i o -  
n e s  c o n t e n i d a s  en l o s  a r t i c u l o s  457 a 505 i n c l u s i v e ,
C . 3 . -  En e l  c a s o  en que e l  p i s o  e s t é  g r a v a d o  c o n  d e ­
r e c h o  r e a l  de h i p o t e c a .
De c o n f o r m i d a d  c o n  l o s  p a r â g r a f o s  de l e s  a r t i c u l e s  38 
y 40 de n u e s t r a  l e y ,  e l  p r o p i e t a r i o  que h a y a  h i p o t e c a d o  su 
p r o p i e d a d  debe  o b t e n e r  e l  c o n s e n t i m i e n t o  d e l  a c r e e d o r  h i p o t e -  
c a r i e  p a r a  a c o r d a r  a l g u n a s  d e c i s i o n e s  i m p o r t a n t e s  t a i e s  como 
l a  de r e f o r m a r  e l  r e g l a m e n t o ,  y l a s  que h a y a  de t o m a r s e  c u a n ­
do se t r a t e  de m a t e r i a  no r e g u l a d a  p o r  l a  l e y .
Pensâmes  que e l  p e d i r  a u t o r i z a c i ô n  en e s t a  f o r m a ,  p a r a  
v o t a r  en l a s  a s a m o l e a s  é q u i v a l e  a p e d i r l a  p a r a  a s i s t i r ,  y a 
que  p a r a  l o s  e f e c t o s  d e l  c o m p u t e  de v e t o ,  debe  t e n e r s e  en 
c u e n t a  l o s  p r é s e n t e s ,  y de no v o t a r ,  p o r  e l  h e c h o  de e s t a r  
p r e s e n t s  s i g n i f i e s  a b s t e n c i ô n ,  que a f e c t a  de t o d a s  m a n e r a s  
e l  r e s u l t a d o  c o m p u t a d o .
Es m as ,  e l  a r t i c u l o  12 de l a  misma e x c e r t a  l e g a l ,  f a c u l -  
t a  p a r a  que  en l a s  o p e r a c i o n e s  b a n c a r i a s  c o n  g a r a n t i s  de b i e ­
n e s  s u j e t o s  a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  e l  d e u d o r  y 
e l  b a n c o  p u e d a n  p a c t a r  que l e s  d e r e c h o s  que l a  m i sma l e y  con-  
f i e r e  a l  p r o p i e t a r i o  p u e d a n  s e r  e j e r c i d o s  p o r  e l  b a n c o .
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Lo e x p u e s t o  d e j a  c l a r o  en n u e s t r a  o p i n i o n ,  e l  h e c h o  d-e 
que l a  a s i s t e n c i a  e i n t e r v e n c i ô n  d e l  d e u d o r  h i p o t e c a r i o  en 
l a  a s a m b l e a  p u e de  v e r s e  l i m i t a d a  p o r  o c o n d i c i o n a d a  a l a  v o ­
l u n t a d  d e l  a c r e e d o r  h i p o t e c a r i o  p o r  m a n d a t o  l e g a l ,  y p u e d e  
s e r  s u s t i t u i d a  p o r  e s t e ,  de h a b e r s e  p a c t a d o ,  S i t u a c i ô n  que 
c r i t i c a m o s  como n e g a t i v a  p a r a  e l  d e s e n v o I v i m i e n t o  de l a  i n s -  
t i t u c i ô n ,  no s o l o  p o r  l a s  i n c o m o d i d a d e s , p o r  p i r d i d a  de t i e m ­
p o ,  e t c . ,  s i n o  t a m b i l n  p o r  e l  e x c e s o  de f o r m a l i d a d e s  que  h a -  
b r i a  que c u m p l i r  ( n o t i f i c a c i ô n  a l  b a n c o  p a r a  l a  a s i s t e n c i a  
a l a s  a s a m b l e a s ,  v e r i f i c a c i ô n  de l a  r e p r e s e n t a c i ô n  l e g a l  d e l  
b a n c o ,  d e j a r  c o n s t a n c i a  en e l  a c t a  de t o d o  e l l o ,  e t c . )  y que 
en d e f i n i t i v e  a n u e s t r o  e n t e n d e r ,  no e r a  n e c e s a r i o  que v i c i e ­
r a  i n c l u i d a  en l a  l e y ,  s i  t e n e m o s  en c u e n t a  que  una  de l a s  
c a r a c t e r i s t i c a s  d e l  d e r e c h o  r e a l  de h i p o t e c a  es p r e c i s a m e n t e  
e l  de p e r s e c u c i ô n ,  e s t o  e s ,  que e l  a c r e e d o r  h i p o t e c a r i o  p u e ­
de p e r s e g u i r  e l  b i e n  h i p o t e c a d o ,  no i m p o r t a  en manos de q u i e n  
se e n c u e n t r e ,  p o r  l o  que su d e r e c h o  q u e d a  mas que p r o t e g i d o .
N e g a t i v e  t a m b i l n  s on  e s t o s  p r e c e p t o s ,  s i  se t oma  en ' ' 
c u e n t a  que  l a  m i sma  l e y  en su a r t i c u l o  63  c o n s a g r a  e l  c a r a c ­
t e r  de i n t e r e s  s o c i a l  d e l  r e g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  
r e c o n o c i e n d o  que su a p l i c a c i ô n  r e d u n d a  en b é n é f i c i e s  d i r e c ­
t e s  p a r a  e l  E s t a d o  y l a  c o m u n i d a d .  Y que en l a  r e a l i d a d ,  l a  
g r a n  m a y o r i a  ( p o r  no d e c i r  l a  t o t a l i d a d )  de l o s  p i s o s  b a j o
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f es te  s i s t e m a ,  s on  a d q u i r i d o s  m e d i a n t e  o p e r a c i o n e s  b a n c a r i a s  
p o r  l a  c u a l ,  e l  c o m p r a d o r  paga  a l  v e n d e d o r  con  d i n e r o  o b t e -  
n i d o  en p r é s t a m o  de una  i n s t i t u c i ô n  b a n c a r i a  g a r a n t i z a n d o  
su pago  c o n  g r a v a m e n  h i p o t e c a r i o  a f a v o r  d e l  B a n c o ,  s o b r e  e l  
p i s o  o b j e t o  de l a  c o m p r a .
De a p l i c a r s e  e s t r i c t a m e n t e  e s t o s  p r i n c i p i o s ,  nos  e n c o n -  
t r a r e m o s  r e a l m e n t e  c on  v e r d a d e r a s  a s a m b l e a s  de a c r e e d o r e s  h i -  
p o t e c a r i o s  y no de p r o p i e t a r i o s ,  l o  que de n i n g u n a  f o r m a  p u e ­
de b e n e f i c i a r  e l  d e s a r r o l l o  n o r m a l  de l a  c o m u n i d a d .
C . 4 . -  C a s o s  en que e l  p r o p i e t a r i o  d e l  p i s o  o l o c a l ,  
l o  s ea  u n a  p e r s o n a  j u r i d i c a .
D i r e m o s  con  F e r n a n d e z  M a r t i n  G r a n i z o  ( 3 6 ) ,  que d eb e  e n ­
t e n d e r s e  que l a  a s i s t e n c i a  a l a  j u n t a  c o r r e s p o n d e r â a l a  p e r ­
s o n a  u o r g a n o  que t e n g a  l a  r e p r e s e n t a c i o n  de l a  c o r p o r a c i o n ,  
a s o c i a c i o n  o f u n d a c i o n  p r o p i e t a r i a .
6 . -  EL DERECHO PE VOTO.
Es c l a r o  que t o d o  p r o p i e t a r i o  de p i s o  o l o c a l  en p r o ­
p i e d a d  h o r i z o n t a l  p o r  e l  h e c h o  de s e r l o ,  t i e n e  e l  d e r e c h o  de 
p a r t i c i p e r  en l a s  d e l i b e r a c i o n e s  y de e m i t i r  su v o t o  p a r a  t o ­
mar  a c u e r d o s ,  s e a  de una  f o r m a  d i r e c t a  ( p e r s o n a l )  o m e d i a n t e  
r e p r é s e n t a n t e  ( l e g a l  o v o l u n t a r i o ) ,  t a l  como hemos v i s t o .
E l  v o t o  es l a  e x t e r i o r i z a c i o n  de l a  t i t u l a c i d a d  d e l  c o -  
m u n e r o ,  es d e c i r ,  de l a  p a r t i c i p a c i ô n  como s u j e t o  en l a  r e l a -
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c i ô n  j u r i d i c a  b a s i c a  üe c o m u n i d a d  ( 3 7 ) ,
Con e l  v o t o ,  se  c u l m i n a  e l  p r o c e s o  d e l i b e r a t i v o  s o b r e
l a  m a t e r i a  q u e  se  v o t a ,  t o m â n d o s e  u n a  d e c i s i o n  de r e c h a z o  o 
de a d h e s i o n  a l a s  m o c i o n e s  d e ü a t i d a s .
P o r  l a  i m p o r t a n c i a  f u n d a m e n t a l  que  e l  d e r e c h o  de v o t o
t i e n e  en e l  f u n c i o n a m i e n t o  de 1 s i s t e m a ,  c o n v i e n e  e x a m i n e r
a l g u n o s  a s p e c t o s  de su e j e r c i c i o  t a i e s  c o m o :  s i  se r e q u i e r e  
l a  p r e s e n c i a  f i s i c a  d e l  v o t a n t e  en l a  as an, d i e a ,  f o r m a  de e m i -  
t i r l o ,  s i s t e m a s  de  c ô m p u t o  ( ^ c u â l  p r e v a l e c e  en  l a  l é g i s l a t i o n  
e s p a n o l a  y c u a l  en l a  p a n a m e n a ? ) ,  p o r  l o  q ue  p a s a m o s  a t r a t a r -  
l o s  en p a r t i c u l a r .
A . -  / , 5 e r e q u i e r e  l a  p r e s e n c i a  f i s i c a  de 1 v o t a n t e  p a r a  
q ue  s e a  v â l i d o  su v o t o ?
I m p o r t a n t e  es  e l  e s t u d i a r  a q u i ,  s i  l a  p r e s e n c i a  f i s i c a  
de l o s  p r o p i e t a r i o s  es  n e c e s a r i a  en l a  a s a m b l e a  ( s e a  d i r e c t a  
o i n d i r e c t a  a t r a v e s  de su r e p r é s e n t a n t e )  o s i  e l  v o t o  p u e d e  
s e r  r e m i t i d o  p a r  c u a l q u i e r  m e d i o  y s e r  t o m a d o  en c u e n t a .
Se h a n  p l s n t e a d o  e l  p r o b l e m a  ( e n t r e  o t r o s ) .  V e n t u r a  
T r a v e s e t  ( 3 3 )  o p i n a n d o  que  s i e m p r e  q ue  se h u b i e r e  p a c t a d o ,  se  
p u e d e  m a n d e r  e l  v o t o  p o r  c o r r e o .  M a r t i n  G r a n i z o  ( 3 9 )  q u e  va  
mas a l l a ,  no  s o l o  a c e p t a n o o  que  s e a  v â l i d o  c u a n d o  h a y a  s i d o  
p a c t a d o ,  s i n o  q ue  en t o d o  c a s o  en q u e  a s i  s e a  e n v i a d o  e l  v o t o  
l o  s e r â ,  y a q u e  e n t i e n d e  ( a u n q u e  c r e e  q u e  e s e  p r o c e d i m i e n t o
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d e b e  l i m i t a r s e  a a q u e l l o s  c a s o s  en que p o r  a u s e n c i a ,  e n f e r r  
medad ,  e t c . ,  e l  p r o p i e t a r i o  no p u e d a  a s i s t i r  a l a  j u n t a  n i  
d e s i g n a r  r e p r é s e n t a n t e ) ,  que no es  n e c e s a r i o  que c o n c u r r a n  
en p e r s o n a  n i  s i q u i e r a  p o r  m e d i o  de r e p r é s e n t a n t e s  p a r a  l a  
v a l i d e z  d e l  v o t o ,  s i e m p r e  que e l  e s c r i t o  en que e s t e  se  ma -  
n i f i e s t e  se e n c u e n t r e  a l  menos f i r m a d o  y r u b r i c a d o  p o r  e l  
t i t u l a r  que  l o  h u b i e r e  e n v i a d o .  Lo que no a c e p t a  como e f e c -  
t i v o  es e l  v o t o  p o r  t e l e g r a m a ,  y a que s i  e l  p r o p i e t a r i o  a u -  
s e n t e  n e g a r e  h a b e r l o  e n v i a d o  r e s u l t a r i a  p r a c t i c a m e n t e  i m p o -  
s i b l e  a c r e d i t a r  l o  c o n t r a r i o .
En n u e s t r a  o p i n i o n ,  en Panama,  no se p u e d e  s o s t e n e r  e s t a  
t e s i s  e x p u e s t a  p o r  l o s  i l u s t r e s  V e n t u r a  y G r a n i z o .  Y es q u e ,  
v o t o  y q uo r u m e s t â n  i n t i m a m e n t e  l i g a d o s  e n t r e  s i .  A s i ,  e l  
a r t i c u l o  4© de l a  l e y  panamena  s e n a l a  que e l  quo rum n e c e s a r i o  
p a r a  c o n s t i t u i r  l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  s e r â  l a  m i t a d  mas 
u n o ,  de l a  t o t a l i d a d  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  Debe e n t e n d e r s e  
que  se t r a t a  es de l a  m i t a d  mâs uno de l a  t o t a l i d a d  de l o s  
t i t u l a r e s ,  p e r o  que esa  c a n t i d a d  debe  e s t a r  p r é s e n t e  f i s i c a -  
m e n t e ,  p o r q u e  p a r a  c o m p u t a r  a l o s  e f e c t o s  d e l  q u o r u m ,  se r e ­
q u i e r e  l a  p r e s e n c i a  de l o s  c o m p u t a d o s .  No va a sumar  p a r a  e l  
quo r u m un a u s e n t e .
Se p o d r â  o b j e t a r  n u e s t r a  o p i n i o n ,  d i c i e n d o s e  que e l  q u o ­
rum puede  c o n s e g u i r s e  i n c l u s o  c o n  l o s  p r é s e n t e s  ( e s t o  e s ,  que
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e l  v o t o  e n v i a d o  p o r  c o r r e o  no sea  i n d i s p e n s a b l e  p a r a  o b t e - .  
n e r l o ) .  En e s t e  c a s o  aun vemos p r o b l e m a s ,  p o r  c u a n t o  d a r i a  
l u g a r  a c o n t r a d i c c i o n e s  que r e p e r c u t i r i a n  ( a  e f e c t o s  r e g i s -  
t r a l e s  p o r  e j e m p l o ) ,  p u e s t o  que hay  una  d i f e r e n c i a  e n t r e  l o s  
a s i s t e n t e s  y e l  n u m é r o  de v o t o s ,  Debe t e n e r s e  p r e s e n t e  t a m ­
b i é n ,  que c o n  e l  c a r a c t e r  de i n t e r e s  s o c i a l  y r e p e r c u s i o n  en 
b é n é f i c i e  de l a  c o m u n i d a d ,  p r e c i s a m e n t e  l o  que se p e r s i g u e  
es l a  p a r t i c i p a c i ô n  d i r e c t a  de t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s  p a r a  
r e s o l v e r  l o s  p r o b l e m a s  que se p ue dan  i r  p r e s e n t a n d o .  Y que  
l a  p a r t i c i p a c i ô n  i n d i r e c t a  d e l  a u s e n t e  ( p o r  c o r r e o  e m i t i e n d o  
su v o t o )  es i n c o m p l e t e  ( a l  menos en l a s  a s a m b l e a s  e x t r a o r d i ­
n a r i a s  en que p u e d e n  d i s c u t i r s e  y t o m a r s e  d e c i s i o n e s  en a s u n ­
t o s  v a r i o s  s i  a s i  l o  a p r u e b a  l a  m a y o r i a  a l  a p r o b a r  e l  o r d e n  
d e l  d i a )  , p u e s t o  que no ha e s c u c h a d o  l a s  d i f e r e n t e s  i n t e r v e n -  
c i o n e s  n i  ha e x p u e s t o  su o p i n i ô n .  Su v o t o  se  c o n c r e t a r a  a un 
a s u n t o  c o n o c i d o  p o r  r e f e r e n c i a  de l a  c o n v o c a t o r i a ,  p e r o  no se 
ha m a n i f e s t a d o  r e s p e c t o  a l o s  p u n t o s  i n t r o d u c i d o s  p o r  v o l u n ­
t a d  de l a  a s a m b l e a ,
Q u i z a ,  e l  c a s o  c o n t e n i d o  en e l  s e g u n d o  p a r r a f o  de l a  n o r ­
ma p r i m e r a  d e l  a r t i c u l o  d i e c i s e i s  c o n t e n g a  l a  bas e  p a r a  a c e p ­
t a r  como no n e c e s a r i a  l a  a s i s t e n c i a  d e l  v o t a n t e  p a r a  que  se  
t e n g a  p o r  v a l i d o  su v o t o  a l  c o n s a g r a r  una  p r e s u n c i ô n  ( l e g a l  
en e s t e  s u p u e s t o )  de que e l  a u s e n t e  p u e da  v o t a r  ( a  t r a v é s  de
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qn s i l e n c i a  n e g a t i v o ) .  Se t r a t a  de que p a r a  l o s  a c u e r d o s  
en que se r e q u i e r e  l a  u n a n i m i d a d  p a r a  su v a l i d e z ,  l o s  a u -  
s e n t e s  h a y a n  s i d o  d e b i d a m e n t e  n o t i f i c a d o s ,  s i  n o t i f i c â n d o l e s  
de modo f e h a c i e n t e  y d e t a l l a d o  e l  a c u e r d o  a d o p t a d o  p o r  l o s  
p r é s e n t e s ,  y no m a n i f e s t a r e n  en l a  m i sma  f o r m a  su d i s c r e -  
p a n c i a ,  s e r â n  c o n s i d e r a d o s  v i n c u l a d o s  p o r  t a l  a c u e r d o ,  que  
s e r â  e j e c u t i v o  p a s a d o  t a l  p l a z o  o h a b i e n d o s e  dado  l a s  m a n i -  
f e s t a c i o n e s  de c o n f o r m i d a d  a n t e s  de t a l  p l a z o ,  p o r  p a r t e  de 
l o s  a u s e n t e s .
B . -  Fo r ma s  de e m i t i r  e l  v o t o •
La f o r m a  de e m i t i r  e l  v o t o ,  no v i e n e  s e n a l a d a  en l a s  l e -  
y e s  que  hemos t r a t a d o ,  n i  t i e n e  p o r  que e x p r e s a r s e  en e l l a ,  
y a que e s t o  debe  s e r  m a t e r i a  de l o s  r e g l a m e n t o s .  E s t o  e s ,  
que s e r â  e l  r e g l a m e n t o  e l  que p r e v e a  s i  l a s  v o t a c i o n e s  d e b en  
s e r  p u b l i c a s ,  s é c r é t a s  o m i x t a s .  S i  s e r â  i g u a l  o no p a r a  t o ­
dos  l o s  c a s o s .
S i  no l o  ha p r e v i s t o  e l  r e g l a m e n t o ,  en c u a l q u i e r  momento  
se pue d e  a p r o b a r  en l a  a s a m b l e a ,  y a s e a  p a r a  ese  a c t o  a s a m b l e ­
a r i o  c o n c r e t o  o c o n  c a r â c t e r  g e n e r a l ,  ya  que e l l o  e s t â  d e n t r o  
de l a s  f a c u l t a d e s  de l a  a s a m b l e a  ( e l  e s t a b l e c e r  l a s  n o r m a s  de 
r é g i m e n  i n t e r i o r )  s e g u n  e l  a r t i c u l o  13 c u a r t o .
P o r  s u  p a r t e ,  e l  a r t i c u l o  40 de l a  l e y  panamena ,  d i s p o n e  
e n t r e  o t r a s  c o s a s  que l o  que  no e s t u v i e r e  p r e v i s t o  en e l l a ,  o
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qn  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  se d e c i d i r a  c o n f o r m e  l o  a -  
p r u e b e  l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ,  p o r  e l  v o t o  de p o r  l o  
menos l a  m i t a d  mas u n o ,  de l a  t o t a l i d a d  de l o s  p r o p i e t a r i o s .
C , -  S i s t e m a s  de c ô m p u t o  de l o s  v o t o s .
P a r a  c o m p u t a r  l o s  v o t o s ,  e x i s t e n  d o s  s i s t e m a s  m a y o r m e n -  
t e  u t i l i z a d o s ,  e l  que se b a s a  en e l  c r i t e r i o  de a t e n c i ô n  a 
l a  p e r s o n a ,  y o t r o  p o r  v a l o r e s  r e p r e s e n t a d o s . T a m b i é n  se 
p u e d e n  c o m b i n a r  ( m i x t o ) .  ( 4 0 ) .  
a . -  P o r  p e r s o n a .
E s t e  s i s t e m a  de c o m p u t a r  l o s  v o t o s ,  t oma  en c u e n t a  es 
l a  p e r s o n a  ( t i t u l a r ) ,  y no e l  v a l o r  de l a  p r o p i e d a d .  Es d e ­
c i r ,  a s i g n a  un v o t o  p o r  c a d a  p r o p i e t a r i o .  Pe r o  mâs que  d e c i r  
que un v o t o  p o r  c a d a  p r o p i e t a r i o ,  d i r e m o s  c on  B o r j a  N a t h a n  
( 4 1 )  que  se f i j a  p o r  u n i d a d  f i s i c a  p o r  l o  que c a d a  d e p a r t a m e n -  
t o  ( p i s o  o l o c a l )  r e p r é s e n t a  un v o t o .
Se a c l a r a  de e s t a  m a n e r a ,  como l o  ha  h e c h o  N e g r i  ( 4 2 )  l a  
p o s i c i ô n  de l o s  dos  o mâs c o n d ô m i n o s  de un s o l o  d e p a r t a m e n t o , 
que s o l o  t e n d r â n  d e r e c h o  a un s o l o  v o t o .
En i g u a l  s e n t i d o  q u e d a  a c l a r a d a  l a  d e l  u n i c o  p r o p i e t a r i o  
que es t i t u l a r  de v a r i o s  p i s o s  o u n i d a d e s  en un mismo r é g i m e n ,  
y a que de a c u e r d o  a l o  e x p u e s t o ,  d i c h o  p r o p i e t a r i o  t e n d r â  un 
v o t o  p o r  c a d a  p i s o  que  l e  p e r t e n e z c a  a t i t u l o  de p r o p i e d a d .
La l e y  pan amena  se a d h i e r e  ( como v e r e m o s  mâs a d e l a n t e ) .
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a  e s t e  s u p u e s t o ,  a l  e s t i p u l a r  que en l a s  a s a m b l e a s  de p r o ­
p i e t a r i o s ,  c a d a  p r o p i e t a r i o  t e n d r â  un v o t o  p o r  c a d a  p i s o  o 
d e p a r t a m e n t o  que se e n c u e n t r e  d e b i d a m e n t e  r e g i s t r a d o  a su 
n o m b r e  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o  ( a r t i c u l o  3 9 ) ,
En n u e s t r a  o p i n i ô n ,  e s t e  s i s t e m a  no es j u s t o ,  p o r  c u a n ­
t o  no é q u i l i b r a  e l  v o t o  ( p o d e r  p a r a  d e c i d i r )  c on  e l  v a l o r  de 
l a  p r o p i e d a d .
P o r  e j e m p l o ,  s u c e d e  mucho en l a  p r â c t i c a  en n u e s t r o  p a i s ,  
de e d i f i c i o s  de u s o  m i x t o  ( c o m e r c i a l ,  o f i c i n a ,  v i v i e n d a ) ,  en 
que n o r m a l m e n t e  l o s  l o c a l e s  c o m e r c i a l e s  o c u p a n  t o d a  u n a  p l a n ­
t a  b a j a ,  s u b d i v i d i d a s  en t a n t a s  u n i d a d e s  d é p a r t e m e n t a l e s  ( l o ­
c a l e s )  i n d e p e n d i e n t e s  como sea  p o s i b l e ,  p a r a  v e n d e r l o s  y d e -  
d i c a r l o s  a d i v e r s e s  t i p o s  de c o m e r c i o ,  c a d a  p eq u e h o  l o c a l  
i n d e p e n d i e n t e  f o r m a  p o r  s i  s o l o  una  f i n c a  r e g i s t r a l  a p a r t é ,  
p o r  l o  que b a j o  e l  s i s t e m a  p e r s o n a l ,  h a b r â  d e r e c h o  a un v o t o  
p o r  c a d a  l o c a l .  Los  p i s o s  s u p e r i o r e s  ( n o r m a l m e n t e  c on  v a l o ­
r e s  s u p e r i o r e s  c a d a  uno  c o n  r e s p e c t o  a c a d a  l o c a l )  d e d i c a d o s  
a v i v i e n d a  o a o f i c i n a s ,  t e n d r â n  i g u a l  d e r e c h o .  Es p o s i b l e  
( y  s u c e d e  a m e n u d o )  que  e s t o s  l o c a l e s  de v a l o r e s  i n f e r i o r e s ,  
h a g a n  m a y o r i a  ( u n  p i s o  o l o c a l - u n  v o t o )  o p o r  l o  menos s e a n  
f a c t o r  d e c i s i v o  en l a  d e c i s i ô n  f i n a l ,  s u j e t a n d o  i n j u s t a m e n t s  




Tampoco  es j u s t o ,  e l  c a s o  p o r  e j e m p l o ,  en que e l  v o t o -  
de un p r o p i e t a r i o  de una  p l a n t a  e n t e r a  ( g e n e r a l m e n t e  l a  u l ­
t i m a ,  l l a m a d a  c o m u n m e n t e  " P e n t - H o u s e " )  c o n  una  s u p e r f i c i e  
t o t a l  i g u a l  a l a  s u p e r f i c i e  de l a s  o t r a s  p l a n t a s  ( p e r o  e s t a s  
d i v i d i d a s  en v a r i a s  u n i d a d e s )  t e n g a  e l  m ismo v a l o r  que e l  
p r o p i e t a r i o  o e l  p i s o  que es u na  p a r t e  de una  p l a n t a  p u e s ,  
como d i c e  B e l t r â n  de H e r e d i a ( 4 3 )  ( r e f i r i é n d o s e  a l a  f o r m a c i o n  
y f u n c i o n a m i e n t o  de l a  m a y o r i a  en l a  c o m u n i d a d )  no s é r i a  j u s ­
t o  q u e ,  q u i e n  t u v i e s e  t a n  s o l o  una  m i n i m a  p a r t e ,  t u v i e s e  e l  
m ismo p o d e r  de d e c i s i o n  que q u i e n  t i e n e  una  p a r t e  m a y o r ;  l o s  
i n t e r e s e s ,  de a m b os ,  son  d i s t i n t o s  y ,  l o g i c a m e n t e ,  e l  p o d e r  
de d e c i s i o n  d eb e  s e r  d i s t i n t o  t a m b i é n .
De s d e  e l  p u n t o  de v i s t a  de l a s  c a r g a s  en l a  c o m u n i d a d ,  
t a m p o c o  p a r e c e  que  h a y a  e q u i d a d  en que e l  p i s o  de mas v a l o r ,  
( p o r  l o  que t i e n e  m a y o r  p o r c e n t a j e  en l a s  c a r g a s  p o r  r a z o n  
de l a  c o n s e r v a c i o n  de l a s  c o s a s  c o m u n e s ) ,  a l a  h o r a  de t o m a r  
d e c i s i o n e s  en a s a m b l e a s ,  t e n g a  i g u a l  b e l i g e r a n c i a  en e l l a s  
que  l o s  o t r o s  que en muc has  o c a s i o n e s  t i e n e n  c u o t a  de p a r t i -  
c i p a c i o n  i r r i s o r i a s  con  r e s p e c t o  a l a s  s u y a s .
S i  l a s  c a r g a s  ( a r t i c u l o  17 )  se p r o r r a t e a n  en p r o p o r c i o n  
a l  v a l o r  de c a d a  p i s o  o d e p a r t a m e n t o ,  h a b r i a  que s e r  c o n s e c u e n  
t e  c o n  t a l  p r i n c i p i o ,  e s t a b l e c i é n d o l o  t a m b i é n  en t o d o  c u a n t o  
a t a h e  a l o s  a s u n t o s  de i n t e r é s  comun ( 4 4 ) .
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b • -  S i s t e m a  b a s a d o  en l o s  v / a l o r e s .
Po r  m e d i o  de e s t a  f o r m a  de c o m p u t e r ,  se e n t i e n d e  e l  v a ­
l o r  de l a  p r o p i e d a d  ( p i s o  o l o c a l )  c o n  r e s p e c t a  a l  v a l o r  t o ­
t a l ,  a s i g n a n d o l e  a l  v o t o  une  r e l a c i o n  de p r o p o r c i o n a l i d a d  
r e s p e c t e  a l  c o n j u n t o .
S i  ya d i j i m o s  que e l  s i s t e m a  p e r s o n a l  ( u n  p i s o  un v o t o )  
no e r a  j u s t e ,  no podemos  d e c i r  que  e l  que  a h o r a  e s t a m o s  t r a -  
t a n d o  s i  l o  s e a ,  y a que  puede  s e r  p e l i g r o s o  t a m b i é n ,  a s i g n a r  
un v a l o r  a l  v o t o ,  en a t e n c i o n  a l  p o t e n c i a l  e c o n o m i c o .  E l l o  
p u e d e  d a r  l u g a r  a a b u s o s  p o r  p a r t e  de l o s  p r o p i e t a r i o s  de 
p i s o s  de mas v a l o r ,  a l  c a b e r  l a s  p o s i b i l i d a d e s  c o n t r a r i a s ,  
que  e l  d u e n o  de un p i s o ,  p o r  e l  h e c h o  de t e n e r  l a  t i t u l a r i -  
d a d  s o b r e  l a  p r o p o r c i o n a l i d a d  mâs a l t a  r e s p e c b o  a l a  t o t a l i -  
d a d ,  t e n g a  en " s u s  m a n o s "  e l  p o d e r  s o l i t a r i o  de d e c i s i o n  a 
t o d a  u na  c o m u n i d a d  de p r o p i e t a r i o s ,
P a r e c i e r a  que e s t e  s i s t e m a  f u e r a  c o n t r a r i o  a l  i n t e r é s  
s o c i a l  que r e v i s t e  l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  ya  que debe  p r e -  
v a l e c e r  l a  v o l u n t a d  m a y o r i t a r i a  en f a v o r  de l a  c o m u n i d a d  o 
d i c h o  de o t r a  m a n e r a ,  l a  v o l u n t a d  de l a  c o m u n i d a d  debe  p r e v a -  
l e c e r  s o b r e  l a  p a r t i c u l a r .
En d e f i n i t i v a ,  c r e e m o s  que n i n g u n o  de l o s  dos  s i s t e m a s ,  
a p l i c a d o s  en f o r m a  a i s l a d a  den s o l u c i o n  a l a s  p o s i b l e s  i n j u s -  
t i c i a s  en c u a n t o  a l  e j e r c i c i o  d e l  d e r e c h o  de v o t o  en l a  asam-
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b l e a .
c . -  S i s t e m a  m i x t o ,
Fs a q u e l ,  como su nom br e  l o  i n d i c a ,  en que se c o m b i n a n  
l a s  dos  f o r m a s  e s t u d i a d a s  de c o m p u t e r  l o s  v o t o s  ( p e r s o n a l  y 
e l  p r o p o r c i o n a l ) .
A h o r a  b i e n ,  a n u e s t r o  j u i c i o ,  e l  m e j o r  s i s t e m a  d eb e  r é ­
s u l t e r  s e r  e l  m i x t o ,  p e r o  que l a  c o m b i n a c i o n  se h a g a  de l a  
s i g u i e n t e  f o r m a :
1 , -  P a r a  d e c i s i o n e s  que se r e l a c i o n e n  con  e l  d o m i -  
n i o  de l a s  c o s e s  c o m u n e s ,  ( m o d i f i c a c i o n  d e l  r e g l a m e n t o  y d e l  
t i t u l o  c o n s t i t u t i v e )  debe  a p l i c a r s e  e l  s i s t e m a  p r o p o r c i o n a l .
2 . -  P a r a  l a s  o t r a s ,  e l  s i s t e m a  p e r s o n a l .
Con e s t a  c o m b i n a c i o n ,  l o s  i n t e r e s e s  de l a  m a y o r  c a n t i d a d  
de p r o p i e t a r i o s  c o n  m a y o r e s  i n v e r s i o n e s ,  no se v e r a  p u e s t a  en 
p e l i g r o  en n i n g u n  c a s e ,  p o r  l a  v o l u n t a d  de l a  m a y o r i a  de l o s  
p r o p i e t a r i o s  que  t i e n e n  l o s  m e n o r e s  i n t e r e s e s .  Y,  l a  a d m i n i s *  
t r a c i o n  y n o r m a l  d e s e m p en o  o f u n c i o n a m i e n t o  de l a  g r a n  c o m u n i -  
d a d ,  no se v e r a  a f e c t a d a ,  p o r  l a  a c t i t u d  de una  m i n o r i a .
D. -  ; ,Que s i s t e m a  s i q u e n  n u e s t r a s  l e y e s  ? 
a . -  L e q i s l a c i o n  e s p a h o l a .
A l a  l u z  d e l  a r t i c u l o  16 ,  n o r ma  s e g u n d a  ( p r i m e r  p a r r a f o )  
n o s  i n d u c e  a p e n s a r  que e l  m i x t o  es e l  que i m p e r a ,  y a que s a l ­
vo e l  c a s o  de a c u e r d o s  que d e b e n  s e r  a p r o b a d o s  p o r  u n a n i m i d a d
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( n o r m a  p r i m e r a  d e l  mismo a r t i c u l o )  en l a  que no v a l e  muc ha  
e l  d e t e r m i n a r  a l l i  l a  f o r m a  en que debe  e m i t i r s e  e l  v o t o  a 
e f e c t o s  de c o m p u t e ,  p a r a  l a  v a l i d e z  de l o s  demâs a c u e r d o s  
b a s t a r a  e l  v o t o  de l a  m a y o r i a  d e l  t o t a l  de l o s  p r o p i e t a r i o s  
q u e ,  a su  v e z ,  r e p r e s e n t e n  l a  m a y o r i a  de l a s  c u o t a s  de p a r -  
t i c i p a c i o n .
A q u i  es que e s t a  l a  c o m b i n a b i l i d a d ,  y a que p a r a  que  se 
t o me  como v a l i d e  e l  a c u e r d o  e s t a r a n  o d e b e n  e s t a r  p r é s e n t e s  
a l  menos  l a  m i t a d  mas une d e l  t o t a l  de l o s  p r o p i e t a r i o s  y l a  
m i t a d  mas uno  de l a s  c u o t a s  de p a r t i c i p a c i o n  ( p r o p o r c i o n  d e l  
t o t a l ) .  0 s e a ,  que  e s t a  v i a  no d e j a  a l  d e s c u b i e r t o  l o s  i n ­
t e r e s e s  de l a  c o m u n i d a d ,  n i  l o s  de l o s  p r o p i e t a r i o s .  Puede 
h a b e r  m a y o r i a  de p r o p i e t a r i o s  ( q u e  p o s e a n  menos de l a  m i t a d  
mâs uno de l a s  c u o t a s  de p a r t i c i p a c i o n  t o t a l )  p o r  l o  que no 
p o d r i a n  l l e g a r  a t o m a r  v a l i d a m e n t e  e l  a c u e r d o ,  A l a  i n v e r ­
s a ,  pue d e  h a b e r  m a y o r i a  de c u o t a s  de r e p r e s e n t a c i o n , p e r o  
s i  en c o n j u n t o  e l l a s  no s u p e r a n  l a  m i t a d  mâs uno  d e l  t o t a l  
de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  t a m p o c o  p o d r â n  a d o p t a r  a c u e r d o s  que 
p u e d a n  c o n s i d e r a r s e  v â l i d o s .
D e c i m o s  que es e l  c o m b i n a d o  e l  que se a p l i c a ,  p u e s t o  
que n i n g u n o  de l o s  d o s  a n u e s t r o  j u i c i o  ( p e r s o n a l  o p r o p o r ­
c i o n a l ) ,  i m p e r a  p o r  s i  s o l o ( 4 5 ) .
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b , -  L e q i s l a c i o n  p a n a m e n a .
Y a hemos d i c h o  que de a c u e r d o  a l  a r t i c u l o  39,  en l a s  
a s a m b l e a s ,  c a d a  p r o p i e t a r i o  t e n d r a  un v o t o  p o r  c a d a  p i s o  que 
a su no mb r e  se e n c u e n t r e  d e b i d a m e n t e  i n s c r i t e  en e l  R e g i s t r e  
P u b l i c o .  Mas ,  hay  u n a  e x c e p c i ô n ,  y es en e l  c a s o  de r e f o r ­
mas a l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  p a r a  e l  que de a c u e r d o  a l  
a r t i c u l o  38 se r e q u i e r e  un a c u e r d o  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  t o ­
rnade en a s a m b l e a  g e n e r a l  p o r  e l  v o t o  de l a s  t r è s  c u a r t a s  p a r ­
t e s  de l o s  m i sm os  que  r e p r e s e n t e n  p o r  l o  menos l a s  t r è s  c u a r ­
t a s  p a r t e s  d e l  v a l o r  d e l  e d i f i c i o .
P o r  l o  a n t e r i o r ,  podemos a f i r m a r  que en d e r e c h o  p a n am e no ,  
l a  r é g l a  g e n e r a l  es que p a r a  e f e c t o s  d e l  c o m p u t e  de v o t o s  se 
s i g a  e l  c r i t e r i o  p e r s o n a l  y que e x c e p c i o n a l m e n t e  ( e n  e l  c a s o  
de r e f o r m a s  a l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ) ,  se a p l i q u e  e l  m i x ­
t o  ( p e r s o n a l - p r o p o r c i o n a l ) .
E • -  La a b s t e n c i o n  en e l  e j e r c i c i o  d e l  d e r e c h o  a l  v o t o .
Po r  c u a n t o  que e l  v o t o  es un d e r e c h o ,  es f a c u l t a t i v e  d e l  
t i t u l a r  de ese  d e r e c h o  ( e l  p r o p i e t a r i o )  e j e r c e r l o  o n o .  P o r  
l o  que en c a s o  n e g a t i v e ,  se a b s t i e n e  y no s e  puede  p o r  e s t e  
h e c h o ,  t e n e r  como a c e p t a n t e  d e l  a c u e r d o  a d o p t a d o .  Lo l o g i c o  
es  que se e n t i e n d a  l o  c o n t r a r i o ,  e s t e  e s ,  que no l o  a c e p t a .
La a b s t e n c i o n  es i m p o r t a n t e  p a r a  l o s  e f e c t o s  d e l  c o m p u t e  
de v o t o s  ya  que l a s  a b s t e n c i o n e s  s e r â n  c o n s i d e r a d a s  c on  r e l a -
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c i o n  a l  nu mé r o  t o t a l  de l o s  a s i s t e n t e s  c on  d e r e c h o  a v o t o ;
E l l a  pue de  d a r  a l  t r a s t e  c o n  a l g u n a  d e c i s i o n  a t o m a r , 
e s t o  e s ,  p o r  e l l a ,  p u e de  no a p r o b a r s e  un a c u e r d o .  Po r  e j e m -  
p l o ,  en e l  c a s o  que se r e q u i e r s  u n a n i m i d a d  p a r a  t o m a r l o ,  a l  
h a b e r  a b s t e n c i o n ,  s i g n i f i e s  que hay  p r o p i e t a r i o s  que no se 
a d h i e r e n  a l  a c u e r d o ,  p o r  l o  que no hay  u n a n i m i d a d .  En e l  c a ­
so de que  se r e q u i e r s  s o l o  l a  m a y o r i a  s i m p l e ,  y de f o r m a r s e  
c o n  e l  v o t o  d e l  que se a b s t i e n e ,  e s t e  r ompe  l a  m a y o r i a  de a -  
d h e r i d o s  a l a  p r o p u e s t a  d e b a t i d a ,  p o r  l o  que t a m p o c o  p o d r â  
a d o p t a r s e .
7 . -  QUORUM Y MAYORIAS PARA ADOPTAR ACUERDOS.
A. -  Q u o r u m .
Hemos v i s t o  c u a n d o  n os  r e f e r i a m o s  a l a  c o n s t i t u c i o n  de 
l a  a s a m b l e a ,  que  en E s p a h a  p a r a  l a  v a l i d a  c o n s t i t u c i o n  de l a  
J u n t a  de P r o p i e t a r i o s  no e x i g e  l a  l e y ,  n i n g u n  numero i  d e t e r m i -  
r i ado de p r o p i e t a r i o s  n i  de c u o t a s  de p a r t i c i p a c i o n ,  s i n  p e r -  
j u i c i o  de que p a r a  l a  v a l i d e z  de sus  a c u e r d o s ,  se e x i j a n  ma -  
y o r i a s  ( p e r s o n a l  y de c a p i t a l ) .  Es d e c i r ,  que l a  l e y  no p r e -  
e s t a b l e c e  m i n i m o s  de a s i s t e n c i a  a d e f e c t o  de que se t e n g a  p o r  
v a l i d a  l a  r e u n i o n  ( 4 6 ) .
Mâs ,  en d e r e c h o  p an am eno ,  e l  t ema  d e l  quo rum debe  e s t a r  
i n t i m a m e n t e  r e l a c i o n a d o  c o n  l a  c o n s t i t u c i o n  de t a l  a s a m b l e a ,  
. p u e s t o  que p a r a  que  e s t a  se e n t i e n d a  v a l i d a m e n t e  c o n s t i t u i d a , '
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d e b e  h a b e r  una a s i s t e n c i a  a l  a c t e  a s a m b l e a r i o  de p o r  l o  me­
n os  e l  m i n i m e  de p r o p i e t a r i o s  que l a  l e y  r e q u i e r e  p a r a  t a l  
f i n ,  Y es e  m i n i m o  r e q u e r i d o  l o  es l a  m i t a d  mâs uno de l a  
t o t a l i d a d  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  de a c u e r d o  a l  a r t i c u l o  4 9 ,
Es d e c i r ,  que a q u i ,  s i e m p r e  debe  s e s i o n a r  l a  a s a m b l e a  c o n  
q uo rum r eg l a m e n t a r i o  ( c o n  l a  p r e s e n c i a  d e l  m i n i m o  de p r o p i e ­
t a r i o s  que f i j a  t a l  n o r m a  o e l  r e g l a m e n t o  en su d e f e c t o  en 
l o s  c a s o s  que a q u e l l a  l o  a u t o r i c e ) ,  p a r a  e l  a s u n t o  de que 
se  t r a t e  y r e s o l v e r  c o n  l a  m a y o r i a  e x i g i d a  p a r a  e l  c a s o .
De a l l i  que  t o d a  d e l i b e r a c i o n  o r e s o l u c i o n  que no se 
a j u s t e  a l o  a n t e s  e x p r e s a d o ,  e s t a r â  v i c i a d a  de n u l i d a d  y a 
que f a l t a r i a n  l o s  r e q u i s i t o s  e s e n c i a l e s  p a r a  l a  e x p r e s i o n  
de l a  v o l u n t a d  d e l  e n t e ,  que p o r  l o  t a n t o ,  no p u e de  s e r  r e -  
c o n o c i d a  como t a l  p o r  e l  o r d e n a m i e n t o  j u r i d i c o  ( 4 7 ) .
B . -  Ma y o r f a s  p a r a  a d o p t a r  a c u e r d o s .
P a r a  l a  a d o p c i o n  de a c u e r d o s  l a  l e y  i m p o n e  d i f e r e n t e s  
t i p o s  de m a y o r i a s ,  s e g u n  s e a  e l  a s u n t o  a t r a t a r .  A s i ,  p u e ­
de e x i g i r  u n a n i m i d a d  en a l g u n o s  c a s o s ;  u na  p r o p o r c i o n  d e l  t o ­
t a l  de l o s  p r o p i e t a r i o s  en o t r o s  y en a l g u n a s  o c a s i o n e s  s o l o  
l a  m a y o r i a  s i m p l e  s e r â  n e c e s a r i a .
Debe q u e d a r  c l a r o ,  que t a l  como o c u r r e  c on  e l  a c t o  asam­
b l e a r i o  que  no se c é l é b r a  c on  e l  quo r u m  r e q u e r i d o  p a r a  e l l o ,  
en n u e s t r o  p à i s ,  s u c e d e r â  p a r a  c o n  l o s  a c u e r d o s  que se t o me n
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c o n  m a y o r i a s  i n f e r i o r e s  a l a s  e x i g i d a s  p o r  l a  l e y ,  y a que ' 
ambos se e n t e n d e r â n  i n e x i s t e n t e s .
a • -  A c u e r d o s  que p a r a  su v a l i d e z  deben  a d o p t a r s e  c on  
e l  v o t o  u n a n i m e  de l o s  p r o p i e t a r i o s .
P o r  s u p u e s t o ,  que e s t o s  no d e b e n  p r e s e n t e r  p r o b l è m e s ,
p u e s t o  que  v i e n e n  t a x a t i v a m e n t e  d e t e r m i n a d o s  p o r  l a  l e y ,  y 
es f â c i l  e l  d i s t i n g u i r  s i  t a l  u n a n i m i d a d  se ha  l o g r a d o  o no 
en un momen to  d e t e r m i n a d o .
P o r  o t r o  l a d o ,  hay  que d e s t a c a r ,  n u e v a m e n t e ,  e l  a s p e c t o
de que l a  l e y  t r a t a  de p r o t é g e r  a l  c o n g l o m e r a d o  de p r o p i e t a ­
r i o s  c o n t r a  l a  i m p o s i b i l i d a d  de r e u n i r  a l a  t o t a l i d a d ,  que 
en muc ha s  o c a s i o n e s  no se p ue de  c o n s e g u i r  d e b i d o  a i r r e s p o n s a -  
b i l i d a d e s  de a l g u n o s  p r o p i e t a r i o s ,  o p o r  q u i  no a d v e r t i r l o ,  
p o r  c a u s a s  j u s t i f i c a d a s  de o t r o s  a l o s  c u a l e s  se l e s  h a g a  i m -  
p o s i b l e  e l  e s t a r  p r é s e n t e ,  aun c u a n d o  su d e s e o  s e a  e l  de e s -  
t a r l o .  C r é a  un m e c a n i s m o  p a r a  e l  l o g r o  de e s t a s  d e c i s i o n e s  
i m p o r t a n t e s  que  d eb en  s e r  t o m a d a s  p o r  e l  c o n s e n s o  g e n e r a l ,  a 
t r a v e s  de un t i p o  de n o t i f i c a c i o n  " f e h a c i e n t e "  de l o s  a c u e r ­
dos  a d o p t a d o s ,  a l o s  p r o p i e t a r i o s  no a s i s t e n t e s ,  l o s  que p o ­
d r â n  a d h e r i r s e  a e l l o s  m a n i f e s t a n d o  e x p r e s a m e n t e  su a c e p t a -  
c i o n ,  en l a  m i sma f o r m a  en que f u e r o n  n o t i f i c a d o s ,  ( e n  c u y o  
c a s o  h a b r â  l a  u n a n i m i d a d ) ;  p o d r â n  m a n i f e s t a r s e  en s e n t i d o  
n e g a t i v o ,  en l a  m i sma  f o r m a  ( p o r  l o  que no p o d r i a  s e r  t oma d o
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como v â l i d o ,  e s t o  e s ,  se e s t i m a r â  d e n e g a d o ) ;  y h a b r â  una  
a c e p t a c i o n  p o r  p r e s u n c i o n  l e g a l  ( u n a  u n a n i m i d a d  t â c i t a ) ,  
s i  no se m a n i f e s t e r a  ( e l  no a s i s t e n t e  y n o t i f i c a d o  f e h a c i e n -  
t e m e n t e )  d e n t r o  de 1 t e r m i n e  de un mes a p a r t i r  de t a l  n o t i ­
f i c a c i o n ,  p o r  l o  que se e n t e n d e r â  v i n c u l a d o  a l  a c u e r d o .
No o b s t a n t e  l o  a n t e r i o r ,  a l g u n  a u t o r  ( 4 8 )  ha d i c h o  que 
l a  u n a n i m i d a d  a que se ha  a f e r r a d o  l a  n u e v a  Ley  p a r a  c i e r t o s  
a s u n t o s  c o m u n i t a r i o s  es p e r n i c i o s a  y f r a n c a m e n t e  r e p u d i a b l e ,  
A c u e r d o s  b e n e f i c i o s o s  p a r a  t o d o s  l o s  t i t u l a r e s  de l o s  p i s o s  
o l o c a l e s ,  p u e d e n  q u e d a r  i m p e d i d o s  p o r  l a  t o z u d e z  de uno  s o l o  
de a q u e l l o s ,  o l o  que es p e o r ,  p o r  una  a c t u a c i o n  que en su 
f o n d e  t e n d r i a m o s  que c a l i f i c a r  de c h a n t a j e  l e g a l  o , a l  menos ,  
de a b u se  de d e r e c h o .
La c o n s t r u c c i ô n  de n u e v a s  p l a n t a s  y c u a l q u i e r  o t r a  a l t e -  
r a c i o n  en l a  e s t r u c t u r a  o f â b r i c a  d e l  e d i f i c i o  o en l a s  c o s a s  
c o m u n e s ,  de a c u e r d o  a l o  que e s t a b l e c e  e l  a r t i c u l o  11 de l a  
l e y  de I 9 6 0  s o b r e  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  a f e c t a n  a l  t i t u l o  
c o n s t i t u t i v e ,  p o r  l o  que d e b en  s o m e t e r s e  a l  r e g i m e n  e s t a b l e c i -  
do p a r a  l a s  m o d i f i c a c i o n e s  d e l  m i s m o ,  es d e c i r ,  que debe  s e r  
a u t o r i z a d a  m e d i a n t e  a c u e r d o  u n â n i m e ,  p a r a  que se t e n g a n  como 
v â l i d a s .
Hay una  g r a n  c a n t i d a d  de s e n t e n c i a s  r e f e r e n t e s  a l o s  
a c u e r d o s  que  r e q u i e r e n  u n a n i m i d a d .  E l  H o n o r a b l e  T r i b u n a l
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Supremo  ( r e s o i v i e n d o  r e c u r s o s  de C a s a c i o n ) ,  ha t e n i d o  o c a -  
s i o n  de p r c n u n c i a r s e  s o b r e  l a  m a t e r i a .
A s f ,  en l a  s e n t e n c i a  de 9 de d i c i e m o r e  de 1966 ( 4 9 )  
d é c l a r a  " q u e  c o n f o r m e  a l o  d i s p u e s t o  en e l  a r t i c u l e  1 6 ,  
a p a r t a d o  IQ de l a  l e y  e s p e c i a l  se e x i g e  l a  u n a n i m i d a d  de 
t o d o s  l o s  c o p r o p i e t a r i o s  p a r a  l a  m o d i f i c a c i o n  de c u a n t o  
a f e c t e  a l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  de l a  c o p r o p i e d a d ,  e n t r e  
l o s  c u a l e s  f i g u r a ,  s e g u n  e l  a r t i c u l o  1 1 ,  l a  c o n s t r u c c i o n  
de n u e v a s  p l a n t a s  u o t r a s  a l t e r a c i o n e s  de l a  e s t r u c t u r a  de 
l a  f â b r i c a  de 1 e d i f i c i o ;  y h a b i d a  c u e n t a  que s e gu n  e l  a r t i ­
c u l e  23 de l o s  [ s t a t u t e s  t a m b i é n  se r e q u i e r e  l a  misma u n a n i ­
m i d a d  p a r a  l a  m b d i f i c a c i o n  d e l  r é g i m e n  de l a  c o m u n i d a d  o d e l  
nu mé r o  o e l  v a l o r  de l a s  p a r t i e l p a c i o n e s , es é v i d e n t e  que  l a  
c o n s t r u c c i o n  p o r  e l  r é c u r r e n t e  d e l  p a s i l l o  de r e f e r e n d a  y 
de l a  v i v i e n d a  i n f e r i o r  a l  p i s o  b a j o ,  a f e c t a n  a l  r é g i m e n  de 
l a  c o m u n i d a d ,  a l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  y muy e s p e c i a l m e n t e  a l  
v a l o r  de l a s  p a r t i c i p a c i o n  es d e l  r é c u r r e n t e ;  p r o c é d é  e s t i m a r  
p o r  e l l o  que t a n t o  de c o n f o r m i d a d  a l o s  p r e c e p t o s  l é g a l e s  c o ­
mo a l o s  e s t a t u t a r i o s  se p r e c i s a b a  l a  u n a n i m i d a d  de l o s  c o -  
p r o p i e t a r i o s  p a r a  l a  r e a l i z a c i o n  de l a s  o b r a s  e s t u d i a d a s ,  
c u a l q u i e r a  que f u e r a  l a  f e c h a  en que se  e f e c t u a r a n ,  y como 
ambas p a r t e s  e s t â n  c o n f o r m e s  en que s o l o  se a u t o r i z a r o n  p o r  
c o n s e n t i m i e n t o  de l a  m a y o r i a ,  l a  s a l a  de i n s t a n c i a  a p l i c o  de-
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b i d a m e n t e  l o s  p r e c e p t o s  i n v o c a d o s  en l o s  t r e s  p r i m e r o s  mo-  
t i v o s  d e l  r e c u r s o ,  que d e b e n  s e r  d e s e s t i m a d o s  en r e l a c i o n  
a l a s  o b r a s  de r e f e r e n d a ,  que a f e c t a n  d i r e c t a m e n t e  a l o s  
e l e m e n t o s  c om un e s  d e l  e d i f i c i o " .
M e d i a n t e  S e n t e n c i a  de 23 de a b r i l  de 1970 ( 5 0 ) ,  c a s o  
y a n u l o  S e n t e n c i a  d i c t a d a  p o r  l a  S a l a  S egund a  de l o  C i v i l  
de l a  A u d i e n c i a  T e r r i t o r i a l  de M a d r i d ,  c o n  f e c h a  28 de a b r i l  
de 1 9 6 9 ,  y ha  c o n s i d e r a d o  e n t r e  o t r a s  c o s a s ,  que l a  c o n s t r u c ­
c i o n  de o b r a s  p o r  p r o p i e t a r i o ,  no s o l o  en e l  p i s o  que l e  c o ­
r r e s p o n d e  c o n  o b j e t o  de c a m b i a r  e l  d e s t i n e  d e l  p i s o  de v i ­
v i e n d a  a l o c a l  de n é g o c i e  y que a f e c t a n  de f o r m a  e s e n c i a l  e l  
e l e m e n t o  comun " m u r o  cte f a c h a d a "  r e q u i e r e  e l  o b t e n e r  p r e v i a -  
m e n t e  e l  c o n s e n t i m i e n t o  de t o d o s  l o s  c o n d u e h o s .
En l a  de 17 de mayo de 1973  ( 5 1 )  se d i c e  e n t r e  o t r a s  c o ­
s a s :  CONSIDERANDO: Que e l  p r o b l e m s  f u n d a m e n t a l  que se ha
p l a n t e a d o  en e l  p l e i t o ,  y que a h o r a  se t r a e  a l  r e c u r s o ,  c o n ­
s i s t e ,  s e n c i l l a m e n t e , en d e t e r m i n a r  s i ,  c u a l  p r o c l a m a  l a  s e n ­
t e n c i a  i m p u g n a d a ,  p a r a  que e l  r e c u r s o  c o m b a t i d o  p u d i e r a  t e n e r  
v a l i d e z  y e f i c a c i a ,  t e n i a  que s e r  a d o p t a d o  p o r  d e c i s i o n  u n â ­
n i me  de t o d o s  l o s  c o p r o p i e t a r i o s , o ,  como e l  r é c u r r e n t e  p r o -  
p u g n a ,  r e q u i e r e  s o l a m e n t e  l a  a p r o b a c i o n  de l a  m a y o r i a  de e l l o s  
y p ue de  i m p o n é r s e l e ,  c o n s i g u i e n t e m e n t e , a l o s  m i n o r i t a r i o s  
d i s c o n f o r m e s ,  es d e c i r ,  s i  e l  r e f e r i d o  a c u e r d o  es de l o s  c o m -
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p r e n d i d o s  en e l  p a r r a f o  numér o  16 d e l  a r t i c u l o  16 de l a  Ley  
e s p e c i a l  - t e s i s  de l a  s e n t e n c i a - ,  o es de l o s  i n c l u i d o s  en 
e l  numér o  26 de d i c h o  p a r r a f o  - t e s i s  r é c u r r e n t e - ,
CONSIDERMNDO: Que p a r a  r e s o l v e r  a d e c u a d a m e n t e  e s t e
f u n d a m e n t a l  p r o b l e m a ,  es n e c e s a r i o  a n a l i z a r  e l  s u p u e s t o  a -  
c u e r d o  a d o p t a d o ,  su  f i n a l i d a d  y a l c a n c e ,  a s i  como l a  n a t u r a -  
l e z a  de l o s  e l e m e n t o s  q u e ,  p o r  e l  r e s u l t a n  a f e c t a d o s ; y p a r a  
e l l o  hay  que a t e n e r s e  a l a s  a f i r m a c i o n e s  f a c t i c a s ,  que l a  s e n ­
t e n c i a  c o m b a t i d a  e s t i m a  p r o b a d a s  s e g u n  l a s  q u e :  a )  " ambas  p a r -  
t e s - l i t i g a n t e s  e s t â n  c o n f o r m e s  en que e l  c o n t r a t o  i m p u g n a d o  
( f o l i o  1 1 0 )  a f e c t a  a una  p a r e d  de un p a s a j e  d e l  e d i f i c i o  de 
a u t o s ,  p a r e d  que c o n s t i t u y e  un e l e m e n t o  comun d e l  m i s m o ,  s e g u n  
l o s  t f t u l o s  c o n s t i t u t i v e s  y e s t a t u t a r i o s " ;  b)  q u e ,  " en  su l u ­
g a r ,  y en v i r t u d  de l a s  m o d i f i c a c i o n e s  v e r i f i c a d a s  c on  b a s e  
en d i c h o  c o n t r a t o ,  se ha d ad o  l u g a r  a l  n a c i m i e n t o  de un e s t a -  
b l e c i m i e n t o  m e r c a n t i l  c o l i n d a n t e  c o n  l o s  de l o s  a c t o r e s  y d e -  
d i c a d o  a l a  m i sma  a c t i v i d a d " ;  c )  que a n t e s  de t a i e s  o b r a s ,  
" h a b i a  una  p a r e d  d e c o r a t i v a ,  que e r a  de l a d r i l l o . . . .  a l a  que 
se h an i n c o r p o r a d o  una  s e r i e  de e l e m e n t o s  c o n s t r u c t i v e s . . . q u e  
han  d e t e r m i n a d o  e l  n a c i m i e n t o  de d i c h o  l o c a l  c o m e r c i a l  a b i e r t o  
a l  p u b l i c o ,  c o n  a c t i v i d a d  s i m i l a r  a l a  de l o s  d e m a n d a n t e s " ,  
d o n d e  a n t e s  se h a b i a  c o l o c a d o  " u n a  v i t r i n a  de o b j e t o s  de r e g a ­
i n ' ' ;  d ) que  " h a  q u e d a d o  p r o b a d o  que se  ha p r o d u c i d o  en l a  p a r e d
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c o m u n  u n a  a l t e r a c i o n  t a n  s u s t a n c i a l ,  como es l a  i n s t a l a c i o n  
en e l l a  de un l o c a l  c o m e r c i a l ,  i n e x i s t a n t e  s e gu n  e l  t i t u l o  
c o n s t i t u t i v o " ;  y e )  que no c a b e  d u d a  que en l o s  a c t o s  r e a -  
l i z a d o s  se ha  s u s t i t u i d o  una  c o s a  o p a r t e  de e l l a ,  que  es  de 
p r o p i e d a d  y u s o  c om un ,  c o n c r e t a n d o  e s t e  en un s e n t i d o  d e t e r ­
m i n a d o . . . c o n  l o  c u a l  r é s u l t a  c l a r o  que se ha p r i v a d o  d e l  uso  
a l o s  c o m u n e r o s ,  se ha  a l t e r a d o  e l  d e s t i n e  de e l l a ,  y s e  han
h e c h o  u n a s  o b r a s . . . q u e  a l t e r a n  l o  que d i s p o n i a n  l o s  t f t u l o s
c o n s t i t u t i v e s " .
En e s t a  s e n t e n c i a ,  se  l l e g a  a c o n c l u s i o n e s  t a i e s  como 
l a s  c o n t e n i d a s  en e l  s i g u i e n t e  C o n s i d e r a n d o :  Que,  p o r  l o  t a n ­
t o ,  h ay  que e n t e n d e r  - c o m o  a c e r t a d a m e n t e  s o s t i e n e  l a  s e n t e n ­
c i a  r e c u r r i d a - ,  que se  t r a t a  de i n n o v a c i o n e s  que h a c e n  i n s e r -  
v i b l e  p a r a  e l  uso  de l o s  c o p r o p i e t a r i o s  un e l e m e n t o  comun d e l  
que p o d f a n  d i s f r u t a r  t o d o s  e l l o s ,  p r i v â n d o l e s  d e l  uso  d e l  e s -  
p a c i o  que  o c u p a n  l o s  r e f e r i d o s  e l e m e n t o s  c o n s t r u c t i v o s , y ,  
c o n s i g u i e n t e m e n t e ,  que se  e s t a  t r e n t e  a i n n o v a c i o n e s  q u e ,  p o r  
a f e c t a r  a l  t f t u l o  c o n s t i t u t i v o  de c a d a  u n o ,  r e q u e r f a n  e l  c o n ­
s e n t i m i e n t o  u n â n i m e  de t o d o s  l o s  c o p r o p i e t a r i o s ,  p o r  c a e r  de
l l e n o  en e l  p â r r a f o  I S  d e l  a r t i c u l o  16 de l a  Ley  de P r o p i e d a d
H o r i z o n t a l .
La c o n s t i t u c i o n  de s e r v i d u m b r e  de p a s o  r e q u i e r e  t a m b i é n  
e l  c o n s e n t i m i e n t o  u n â n i m e  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  a s f  se ha s o s -
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- t e n i d o  en l a  S e n t e n c i a  de 9 de j u n i o  de  1975 ( 5 2 ) ,  f u n d a n d o -  
se en l o s  a r t i c u l o s  7 , 9 , 1 1  y 16 de l a  Ley de P r o p i e d a d  H o r i ­
z o n t a l .
En i g u a l  s e n t i d o  se ha p r o n u n c i a d o  l a  A u d i e n c i a  T e r r i t o ­
r i a l  de M a d r i d  p o r  s e n t e n c i a  de 8 de m a r z o  de 1965  ( 5 3 ) .
En c u a n t o  a l a  m o d i f i c a c i o n  de f a c h a d a ,  es i n t e r e s a n t e  
c i t a r  l a  S e n t e n c i a  de 13 de a b r i l  de 1966  de l a  A u d i e n c i a  T e ­
r r i t o r i a l  de P a m p l o n a  ( 5 4 )  que e n t r e  s u s  c o n s i d e r a n d o s  d e s t a -  
c a  e l  s i g u i e n t e :  CONSIDERANDO: Que se s o l i c i t a  en l a  demanda 
l a  n u l i d a d  de l o s  a c u e r d o s  a d o p t a d o s  p o r  l a  j u n t a  de p r o p i e ­
t a r i o s  a v i r t u d  de l o s  que se r e a l i z a r o n  o b r a s  a t e n t a t o r i a s  a 
l o s  e l e m e n t o s  comunes  en l a  f a c h a d a  n o r t e ,  p i d i e n d o  se r é i n ­
t é g r é  l a  f i n c a  a su a n t e r i o r  e s t a d o .  P a r a  r e s o l v e r  s o b r e  l a  
p r o c e d e n c i a  de e s t a  p e t i c i ô n ,  ha  de c a l i f i c a r s e  en p r i m e r  l u ­
g a r  e l  c a r â c t e r  de l a s  o b r a s  e f e c t u a d a s ,  y t e n i e n d o  en c u e n t a  
que  en a u t o s  se  a c r e d i t a  que  l a s  m o d i f i c a c i o n e s  v e r i f i c a d a s  
en d o s  v e n t a n a s  s on  i m p e r c e p t i b l e s  y que  l a  t e r r a z a  s i t u a d a  
en l a  f a c h a d a  n o r t e  r e c i b i o  una  a m p l i a c i o n  de s i e t e  y m e d i o  
m e t r o s  c u a d r a d o s ,  t e r r a z a  que e s t a  s o b r e  una  e d i f i c a c i ô n  a d -  
j u n t a  a l a  p r i n c i p a l ,  p e r o  no en e s t a ,  es é v i d e n t e  que  e l  
e d i f i c i o  en su c o n j u h t o ,  a l  menos p o r  d i c h a  f a c h a d a ,  ha e x p e -  
r i m e n t a d o  u n a  m o d i f i c a c i o n  en su c o n f i g u r a c i o n  e x t e r i o r ,  a u n -  
que  su e s t é t i c a  no h a y a  d i s m i n u i d o ,  p u e s t o  que l a  l e y  no e x i -
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ge mâs que e sa  a l t e r a c i o n  ( a r t i c u l o  79 de l a  Ley  de I 9 6 0 ) . ’
De a h i  que en r e l a c i o n  c o n  l o s  a r t i c u l o s  11 y 16 ,  n o r m a  p r i ­
m e r a ,  de l a  mi sma Ley se r e q u i e r s  e l  a c u e r d o  u n â n i m e  de l o s  
c o p r o p i e t a r i o s ,  y a que e l  m e n t a d o  a r t i c u l o  79 e x c l u y e  de su 
c o n t e n i d o  e s t a s  o b r a s  que  e x c e d e n  de l a  me ra  m o d i f i c a c i o n  de 
l o s  e l e m e n t o s  a r q u i t e c t o n i c o s , s e r v i c i o s  o i n s t a l a c i o n e s  en 
e l  i n t e r i o r  de l o s  p i s o s .  P o r  l o  t a n t o  a l  no h a b e r s e  c u m -  
p l i d o  l o s  r e q u i s i t o s  que s e n a l a n  l o s  a r t i c u l o s  11 y 16 p a r a  
l a  m o d i f i c a c i o n  de l a  c o n f i g u r a c i o n  e x t e r i o r ,  e l  a c u e r d o  a -  
c e r c a  de e l l a s  es c o n t r a r i o  a l a  l e y  y p o r  t a n t o  n u l o ,  p r o c e -  
d i e n d o ,  en c o n s e c u e n c i a ,  r e s t i t u i r  l a  f a c h a d a  n o r t e  a su  e s ­
t a d o  a n t e r i o r  a l a  a m p l i a c i o n  de l a  t e r r a z a  a d o s a d a  a l  m i s mo ,  
e x c e p t u a n d o  p o r  su i r r e l e v a n c i a  l a s  o b r a s  e f e c t u a d a s  en l a s  
v e n t a n a s ...........
Lo de que p a r a  p o d e r  m o d i f i c a r  o a l t e r a r  l a  c o s a  c omun ,  
se r e q u i e r s  e l  c o n s e n t i m i e n t o  u n â n i m e  de l o s  p r o p i e t a r i o s  es  
una  c o n s e c u e n c i a  n a t u r a l  y l o g i c s  de l a  n a t u r a l e z a  y e j e r c i ­
c i o  de 1 d e r e c h o  de p r o p i e d d a d  en l a s  c o s a s  p e r t e n e c i e n t e s  p o r  
t f t u l o  de d o m i n i o  a dos  o mâs p e r s o n a s  en e l  r é g i m e n  de p r o ­
p i e d a d  h o r i z o n t a l .  E l  p r o p i e t a r i o  s i n g u l a r  pue de  a l t e r a r  y 
m o d i f i c a r  a q u e l l o  que l e  p e r t e n e c e  en e x c l u s i v e ,  p e r o  e l  que 
l o  es c o n  o t r o s  p o r  r a z o n  de 1 r é g i m e n  e s p e c i a l  ( c o s a s  c o m u n e s )  
p r i v a r f a  a é s t o s  de s u s  a t r i b u c i o n e s  d o m i n i c a l e s  y se a b r o g a -
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x i a  f a c u l t a d e s  e n c o m e n d a d a s  a t o d o s  l o s  demâs c o p r o p i e t a r i o s ,  
a l t e r a n d o  p o r  s i  l a  s u s t a n c i a  y e l  d e s t i n e  de l o  que es l a  
n a t u r a l e z a  c o m un ,  a l  s e r l e  l i c i t e  h a c e r  i n n o v a c i o n e s  en l a  
c o s a  c o n t r a  l a  v o l u n t a d  de l o s  demâs ,  aun c u a n d o  p u d i e r a  r e -  
s u l t a r  c o n  e l l o  a l g u n a  v e n t a j a  ( 5 5 ) .
Podemos d e c i r  e n t o n c e s  ( p u e s t o  que i m p l i c a r i a n  m o d i f i c a ­
c i o n  d e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  o de l o s  e s t a t u t o s ) ,  que no p u e -  
den v a r i a r s e  ( s i  no se c u e n t a  c o n  e l  c o s e n s o  g e n e r a l ) ,  l a s  
i n s t a l a c i o n e s  d e l  i n m u e b l e ,  su  f a c h a d a ,  e s t r u c t u r a ,  e l e m e n t o s  
de c o n s t r u c c i o n ,  s e r v i c i o s ,  e t c . ,  p o r  c u a n t o  que t o d o  e s t e  
debe  e s t a r  d e s c r i t o  en e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  de l a  p r o p i e d a d  
( d e  a c u e r d o  c o n  l o  d i s p u e s t o  en e l  a r t i c u l o  52 de l a  L e y )  y 
v a r i e r  a l g u n o  de e s o s  e l e m e n t o s  i m p l i c a r i a  l a  v a r i a c i ô n  d e l  
t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  y p o r  l o g i c a  c o n s e c u e n c i a ,  su  r e f o r m a .
C o n f o r m e  e l  m ismo a r t i c u l o  5 2 , t a m b i é n  d eb e  f i j a r s e  en 
e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o ,  l a  c u o t a  de p a r t i c i p a c i o n  que c o r r e s ­
p o n de  a c a d a  p i s o  o l o c a l ,  p o r  l o  q u e ,  su  m o d i f i c a c i o n  aun 
c u a n d o  no v i n i e r a  e x p r e s a m e n t e  d i c h o  en e l  p e n u l t i m o  p â r r a f o  
d e l  a r t i c u l o  3 2 , e n t r a r i a  d e n t r o  d e l  r é g i m e n  de l a s  u n a n i m i -  
d a d e s  de l a  p r i m e r a  n o r m a  d e l  a r t i c u l o  1 6 .
R e s p e c t o  a e s t e  t e m a ,  e l  D o c t o r  A l b a l a d e j o  ( 5 6 )  e n t i e n d e  
que u n a  v e z  e s t a b l e c i d a  l a  c u o t a ,  a u n q ue  e l l a  s e a  i n j u s t a ,  no 
e s  a l t e r a b l e  s i n o  p o r  a c u e r d o  u n â n i m e .  A u n q u e ,  s i  é s t e  no  se
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‘o b t i e n e ,  c a b e  e n t a b l a r  r e c l a m a c i o n  j u d i c i a l  c o n t r a  a q u e l l a '  
d e t e r m i n a c i o n  b a s a n d o s e  en que a su j u i c i o ,  e l  a r t i c u l o  5 2 ,
2 2 ,  u l t i m a  p a r t e  es i m p e r a t i v e  ( como  se d e s p r e n d e  de su r e -  
d a c c i o n ,  y a que d i c e  que p a r a  l a  f i j a c i ô n  de l a  c u o t a  " s e  
t o m a r â  como b a s e . . . " ) ,  y que n i  s i q u i e r a  c a b e  f i j a r  u n a  c u o ­
t a  d i f e r e n t e  de l a  que r e s u i t e  de l o s  d a t e s  o b j e t i v o s  no p o r  
i n j u s t i c i a ,  s i n o  como c o n t r a p a r t i d a  de a l g o .
De i g u a l  f o r m a ,  l a  d i v i s i o n  m a t e r i a l  de l o s  p i s o s  o l o ­
c a l e s  p a r a  f o r m a r  o t r o s  mâs r e d u c i d o s  o i n d e p e n d i e n t e s , o 
a u m e n t a r l o s  p o r  a g r e g a c i o n  de o t r o s  c o l i n d a n t e s  ( r e u n i o n )  d e l  
mismo e d i f i c i o  ( 5 7 )  de que h a b i a  e l  a r t i c u l o  82 debe  i n c l u i r -  
se en e s e  r e g i m e n  de v a l i d e z  de a c u e r d o s  p o r  c u a n t o  e l l o  i m ­
p l i c a r i a  m o d i f i c a c i o n  de l a s  c u o t a s  que a u n qu e  p o r  l o g i c a  s o ­
l o  d e b e  a f e c t a r  a l o s  p i s o s  o l o c a l e s  d i v i d i d o s  o r e f u n d i d o s  
( d i v i d i r s e  e l  c o n j u n t o  de l a  c u o t a  a e l l o s  c o r r e s p o n d i e n t e  
o r e f u n d i r l a s )  no d e j a  de a f e c t a r  e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o ,  p o r  
l o  que l e  s é r i a  a p l i c a b l e  e l  a r t i c u l o  5 2  en r e l a c i o n  c o n  e l  
16 n o r m a  p r i m e r a .
T o d a s  l a s  f u n c i o n e s  de a u t o r i z a c i o n , i n s p e c c i o n  y c u m p l i -  
m i e n t o  de l a s  f a c u l t a d e s  de m o d i f i c a c i o n  de l o s  e l e m e n t o s  a r ­
q u i t  ec t o n i c o s  y d i v i s i o n  m a t e r i a l  o s e g r e g a c i ô n  de p i s o s  que 
hoy  s on  m i s i o n  de l a  J u n t a ,  en o p i n i o n  de V e n t u r a  ( 5 8 )  deb en  
i r  a c o m p a h a d o s  n e c e s a r i a m e n t e  de un i n f o r m e  d e l  a r q u i t e c t o
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m u n i c i p a l ;  que d e t e r m i n a r â  s i  e l  que se p r o p o n e  h a c e r  l a  mo­
d i f i c a c i o n  se ha l i m i t a d o  a m o d i f i c a r  l o s  e l e m e n t o s  que l e  
p e r t e n e c e n .
F i n a l m e n t e  p u e s ,  d i r e m o s  c on  De Romeo y L a g u n a  ( 5 9 )  que 
a l a  v i s t a  de l a s  n o r m a s  c o n t e n i d a s  en e l  a r t i c u l o  16 y demâs 
e s t u d i a d a s ,  podemos e s t a b l e c e r  que s e r â  n e c e s a r i a  l a  u n a n i m i ­
dad  p a r a  l o s  s i g u i e n t e s  a c u e r d o s :
a . -  P a r a  c o n s t r u i r  n u e v a s  p l a n t a s  en e l  e d i f i c i o .
b . -  P a r a  r e a l i z a r  a l t e r a c i o n e s  en l a  e s t r u c t u r a  o f â b r i ­
c a  d e l  e d i f i c i o  o en l a s  c o s a s  c o m u n e s .
c . -  P a r a  l o s  a c u e r d o s  de m o d i f i c a c i o n e s  o r e f o r m a  de l o s  
E s t a t u t o s ,  o p a r a  l a  m o d i f i c a c i o n  de l a s  r e g l a s  c o n t e n i d a s  en 
e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  de l a  p r o p i e d a d .
d . -  P a r a  a c o r d a r  l a  p r o i n d i v i s i o n  de un p i s o  o l o c a l ,  
en  b é n é f i c i e  de l a  c o m u n i d a d .
e . -  P a r a  l a  c o n v e r s i o n  en p r o p i e d a d  o c o p r o p i e d a d  o r d i -  
n a r i a  d e l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l .
f . -  P a r a  l a  r e c o n s t r u c c i o n  d e l  e d i f i c i o ,  c u a n d o  l a  d e s -  
t r u c c i o n  d e l  mismo e x c e d a  de un 50 p o r  100 y e l  e x c e s o  de d i ­
c h o  c o s t e  no e s t é  c u b i e r t o  p o r  e l  s e g u r o .
En l o  que r e s p e c t a  a Panamâ,  l o s  a c u e r d o s  que a l l i  d e b e n  
t o m a r s B  p o r  u n a n i m i d a d  s on  l o s  s i g u i e n t e s :
a . -  La f i j a c i o n  d e l  v a l o r  de c a d a  p i s o  o d e p a r t a m e n t o
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( c u a n d o  s e a  e s t e  e l  m é t o d o  que e n t r e  o t r o s  se  e s c o j a  p a r a  * 
f i j a r l o )  ( 6 0 ) ,
b . -  La f i j a c i o n  de l a  c u o t a  de p a r t i c i p a c i o n  en l o s  d e -  
b e r e s  y d e r e c h o s  de p r o p i e d a d  s o b r e  l o s  b i e n e s  comunes  ( a r t i ­
c u l e  17 s e g u n d o  p â r r a f o  de l a  l e y  p a n a m e n a ) .
c . -  C u a n d o  se  t o me n  c o n  p o s t e r i o r i d a d  a l  t i t u l o  c o n s t i ­
t u t i v o :
0 . 1 , -  E l  que a l g u n a s  de l a s  c o s a s  o p a r t e  d e l  i n m u e b l e  
t e n g a  e l  c a r â c t e r  de c o m u n e s ,  a u n qu e  no l o  s e a n  p o r  su n a t u ­
r a l e z a  o no s e a n  a q u e l l a s  i n d i s p e n s a b l e s  p a r a  l a  e x i s t e n c i a ,  
s e g u r i d a d  y c o n s e r v a c i ô n  d e l  e d i f i c i o  ( a r t i c u l o  1 5 ,  p r i m e r  
p â r r a f o ) .
C . 2 . -  E l  a s i g n a r l e  e l  c a r â c t e r  de p r i v a t i v e s ,  de uno 
o mâs p r o p i e t a r i o s ,  a l g u n a s  de l a s  c o s a s  que se p r e s u m e n  c o ­
m u n e s ,  s i e m p r e  y c u a n d o  no s ean  i n d i s p e n s a b l e s  p a r a  l a  e x i s ­
t e n c i a ,  s e g u r i d a d  y c o n s e r v a c i o n  d e l  e d i f i c i o .
C . 3 . -  E l  o t o r g a r  a uno o mâs p r o p i e t a r i o s  e l  d e r e c h o  e x ­
c l u s i v e  de uso  de p a r t e  d e l  t e r r e n e ,  b a j o  l a s  c o n d i c i o n e s  que 
se e s t a b l e z c a n  y s i e m p r e  y c u a n d o  que no s e a  i n d i s p e n s a b l e  p a ­
r a  l a  e x i s t e n c i a ,  s e g u r i d a d  y c o n s e r v a c i o n  d e l  e d i f i c i o ,
d . -  D i s t r i b u e r  l o s  g a s t o s  de a d m i n i s t r a c i o n  en f o r m a  d i s ­
t i n t a  a l a  p r o p o r c i o n a l  ( e n  p r o p o r c i o n  a l  v a l o r  d e l  p i s o  o d e ­
p a r t a m e n t o  r e s p e c t o  d e l  t o t a l  d e l  i n m u e b l e ) ,  de a c u e r d o  c o n  l o  
que e s t a b l e c e  e l  a r t i c u l o  21 en su p r i m e r  p â r r a f o .
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e . -  E l i m i n a r l e  a l o s  d u e n o s  de l a  p l a n t a  b a j a  o s o t a a o s ,  
l a  p r e s u n c i o n  l e g a l  a su f a v o r  de que q u e d a n  e x c e p t u a d o s  de 
c o n t r i b u i r  a l  m a n t e n i m i e n t o  y r e p a r a c i ô n  de e s s a i e r a s  y a s -  
c e n s o r e s  ( u l t i m o  p â r r a f o  d e l  a r t i c u l o  2 1 ) .
f . -  M o d i f i c a r  o a d i c i o n a r  c u a l e s q u i e r a  de l a s  f a c h a d a s  
d e l  e d i f i c i o ,  l a s  c u a l e s  p a r a  r e a l i z a r s e ,  ademâs de e s t e  r e ­
q u i s i t e  de u n a n i m i d a d ,  r e q u i e r e  d o n f o r m e  a l  l i t e r a l  G d e l  
a r t i c u l e  2 5 ,  e l  e s t u d i o  de un a r q u i t e c t o  i d o n e o  y l a  a p r o b a ­
c i o n  de l a s  a u t o r i d a d e s  c o m p é t e n t e s .
g . -  La i m p o s i c i ô n  de c o n t r i b u c i o n e s  e x t r a o r d i n a r i a s  que 
t e n g a  p o r  o b j e t o  l a  c o n s t r u c c i o n  de m e j o r a s  v o l u n t a r i a s  o que 
i m p l i q u e  una  s e n s i b l e  a l t e r a c i o n  en e l  g o c e  de l o s  b i e n e s  c o ­
munes  ( a r t i c u l e  2 8 ) ,
h . -  E l  d e t e r m i n a r  e l  f i n a l  d e l  r é g i m e n  de c o n d o m i n i o  o 
c u a n d o  f u e s e  n e c e s a r i o ,  l a  p e t i c i o n  de d i v i s i o n  j u d i c i a l  d e l  
i n m u e b l e  ( a r t i c u l e  58 l i t e r a l  C ) .  î.üii
b . -  A c u e r d o s  que p a r a  su v a l i d e z  no n e c e s i t a n  l a  u n a ­
n i m i d a d  s i n o  o t r o  t i p o  de m a y o r i a s •
b . 1 . -  Ac u e r d o s  que p a r a  su v a l i d e z  r e q u i e r e n  l a  a p r o ­
b a c i o n  de q u a t r e  q u i n t e s  d e l  t o t a l  de l o s  p r o p i e t a r i o s •
Dos son  l o s  s u p u e s t o s  en que  se  e x i g e  que l o s  a c u e r d o s  
s e a n  a p r o b a d o s  p o r  e s t a  p r o p o r c i o n  d e l  t o t a l :  e l  d e l  a r t i c u ­
l e  9 d i s p o s i c i o n  t e r c e r a  y e l  de l a  d i s p o s i c i o n  t r a n s i t o r i a
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s e g u n d a  de l a  l e y  49 de 21 de j u l i o  de 1 9 6 0 ,
En e l  p r i m e r o  de l o s  c a s o s ,  l a  d i s p o s i c i o n ,  a p r i m e r a  
v i s t a ,  p u e d e  h a c e r n o s  s u p o n e r  que  e s t a  m a y o r i a  c a l i f i c a d a  se 
r e q u i e r e  es p a r a  l a  c r e a c i o n  de s e r v i c i o s  c omune s  de i n t e r é s  
g e n e r a l .  Mas ,  e l l o  no es a s i ,  p u e s t o  q u e ,  como b i e n  l o  ha
s e n a l a d o  u n a  a u t o r a  ( 6 1 ) ,  d a d a  l a  c o n c o r d a n c i a  g r a m a t i c a l ,
no se r e f i e r e  a l  e s t a b l e c i m i e n t o  de n u e v o  s e r v i c i o ,  s i n o  a l  
de l a  n u e v a  s e r v i d u m b r e .  De a c u e r d o  c o n  e l l a ,  l o  que se  p u e ­
de e s t a b l e c e r  en v i r t u d  d e l  a r t i c u l o  9 ,  32 son  v e r d a d e r o s  d e ­
r e c h o s  r e a l e s  l i m i t a t i v o s  de d o m i n i o ,  v e r d a d e r a s  s e r v i d u m b r e s .
De a l l i  que s i  como d i c e  V e n t u r a  T r a v e s e t  ( 6 2 )  a c o n s e -  
c u e n c i a  de l a  c r e a c i o n  de s e r v i c i o s  comunes  de i n t e r é s  g e n e ­
r a l ,  como es l a  i n s t a l a c i o n  de t e l é f o n o  de p o r t e r i a  c o n  l o s  
p i s o s ,  p o r  e j e m p l o ,  h u b i e r a  que  e s t a b l e c e r  una  s e r v i d u m b r e  de 
p a s o  que se j u z g u e  i m p r e s c i n d i b l e , r e q u e r i d a  p o r  l a  c r e a c i o n  
d e l  a l u d i d o  s e r v i c i o ,  e l  p r o p i e t a r i o  h a b r i a  de p e r m i t i r l o .
E s t e  t i p o  de a c u e r d o  e s t a  c o n d i c i o n a d o  a l o  que d i c e  e l
a r t i c u l o  10 ,  es  d e c i r ,  que l a s  n u e v a s  i n s t a l a c i o n e s , s e r v i c i o s
o m e j o r a s  no r e q u e r i d a s  p a r a  l a  a d e c u a d a  c o n s e r v a c i o n  y h a b i -  
t a b i l i d a d  d e l  i n m u e b l e ,  no p u e d e n  s e r  e x i g i d a  p o r  n i n g u n  p r o ­
p i e t a r i o .  Y c u a n d o  se a d o p t e n  v a l i d a m e n t e  p a r a  r e a l i z a r  e s ­
t a s  i n n o v a c i o n e s  no e x i g i b l e s  y c u y a  c u o t a  de i n s t a l a c i o n  e x -  
. ceda  d e l  i m p o r t e  de una  m e n s u a l i d a d  o r d i n a r i a  de g a s t o s  cornu-
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- nés ,  e l  d i s i d e n t e  no r e s u l t a r â  o b l i g a d o ,  n i  se m o d i f i c a r â '  
su c u o t a ,  i n c l u s o  en e l  c a s o  de que  no p u e d a  p r i v â r s e l e  de 
l a  m a j o r a  o v e n t a j a .  Mâs,  s i  e l  d i s i d e n t e  d e s e a r e  en c u a l ­
q u i e r  t i e m p o  p a r t i c i p a r  en l a s  v e n t a j a s  de l a  i n n o v a c i o n ,  
h a b r â  de a b o n a r  su c u o t a  en l o s  g a s t o s  de r e a l i z a c i o n  y man­
t e n i m i e n t o .
En e l  s e g u n d o  s u p u e s t o ,  p a r a  r e s t a b l e c e r  e l  d e r e c h o  de 
t a n t e o  y r e t r a c t o  en f a v o r  de m i e m b r o s  de l a  c o m u n i d a d  que 
h u b i e r e n  s i d o  t i t u l a r e s  de t a l  d e r e c h o ,  c o n  a n t e r i o r i d a d  a 
l a  l e y  v i g e n t e .
En n u e s t r a  l e y ,  no e s t â  r e g u l a d o  l o s  c u a t r o  q u i n t o s  d e l  
t o t a l  de p r o p i e t a r i o s  como m a y o r i a  e x i g i b l e  p a r a  l a  a d o p c i o n  
de a l g u n  t i p o  de d e c i s i o n ,  p e r o  e l l o  pue de  s e r  p o s i b l e  que  
se e s t i p u l e  en e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  s i e m p r e  y c u a n ­
do se t r a t e  de c a s o s  en que l a  l e y  no e x i j a  c o m p u t o s  e s p e c i a -  
l e s .
b . 2 • -  A c u e r d o s  que p a r a  su v a l i d e z  r e q u i e r e n  l a  a p r o ­
b a c i o n  de l a s  t r e s  c u a r t a s  p a r t e s  d e l  t o t a l .
E s t e  t i p o  de m a y o r i a  que ademâs d eb e  r e p r é s e n t a i  p o r  l o  
menos l a s  t r e s  c u a r t a s  p a r t e s  d e l  v a l o r  d e l  e d i f i c i o ,  l o  e x i ­
ge e l  a r t i c u l o  38 de l a  l e y  i s t m i c a  p a r a  r e f o r m a r  e l  r e g l a m e n ­
t o  de c o p r o p i e d a d .
b , 3 . -  A c u e r d o s  que pue d en  s e r  a p r o b a d o s  p o r  m a y o r i a  
a b s o l u t  a .
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En p r i m e r a  c o n v o c a t o r i a ,  p u e d e n  s e r  a p r o b a d o s  v a l i d a - '  
m e n t e  p o r  l a  m a y o r i a  a b s o l u t a  ( m i t a d  mas u n o )  d e l  t o t a l  de 
p r o p i e t a r i o s  que a su  vez.  r e p r e s e n t e n  l a  m a y o r i a  a b s o l u t a  d e l  
v a l o r  de l a s  c u o t a s ,  t o d o s  l o s  demâs a c u e r d o s  que no t e n g a n  
e s p e c i a l  r é g i m e n  de m a y o r i a s  e s t a b l e c i d a  en l a  l e y .
A g r e g u e m o s  s o l a m e n t e ,  que de c o n f o r m i d a d  c on  l o s  a r t i c u ­
l o s  40 y 50 de n u e s t r a  l e y ,  l o  que  no e s t u v i e r e  p r e v i s t o  en 
e l l a ,  o en e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  se d e c i d i r â  c o n f o r m e  
l o  a p r u e b e  l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ,  p o r  e l  v o t o  de p o r  l o  
menos l a  m i t a d  mâs u n o ,  de l a  t o t a l i d a d  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  
y que en t o d o  c a s o ,  p a r a  que s u r t a  e f e c t o s  c u a l q u i e r a  r e s o l u ­
c i o n  de l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  ( d e  l a s  no i n c l u i d a s  en 
r e g i m e n e s  e s p e c i a l e s  de m a y o r i a s ) ,  e l l a  d eb e  s e r  t o m a d a  p o r  
l o  menos p o r  l a  m i t a d  mâs uno  de t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s  ( s i n  
que s ea  n e c e s a r i a  que r e p r e s e n t s  l a  m i t a d  mâs uno d e l  v a l o r  
de l a s  c u o t a s ) ,  p o r  l o  que como v e r e m o s  mâs a d e l a n t e ,  no p u e ­
de s e r  t o m a d o  n i n g u n  a c u e r d o  en f o r m a  v â l i d a ,  c on  m a y o r i a  de 
a s i s t e n t e s  s i  t a l  m a y o r i a  no l l e g a  a l a  a b s o l u t a .
C . -  A c u e r d o s  en s e g u n d a  c o n v o c a t o r i a .
De no p o d e r s e  o b t e n e r  l a  m a y o r i a  p o r  f a l t a  de a s i s t e n c i a  
en l a  p r i m e r a  c o n v o c a t o r i a ,  se p r o c e d e r â  a una  n u e v a  c o n v o c a ­
t o r i a  ( a r t i c u l o  16 s e g u n d a  n o r m a ,  l e y  d e l  6 0 )  c o n  l o s  m i s m o s  
r e q u i s i t o s  de l a  p r i m e r a ,  y en l a  que s e r â n  f i r m e s  l o s  a c u e r -
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•dos a d o p t a d o s  p o r  l a  m a y o r i a  r e l a t i v a  ( m a y o r i a  de l o s  a s i é -  
t e n t e s ) , s i  e l l a  r e p r é s e n t a  a l a  v e z  p o r  l o  menos mâs de l a
m i t a d  d e l  v a l o r  de l a s  c u o t a s  de l o s  p r é s e n t e s .
Hay que  i n s i t i r  a q u i ,  que a l  t e n o r  l i t e r a l  de l a  l e y ,  
l a  s e g u n d a  c o n v o c a t o r i a  u n i c a m e n t e  p r o c é d é  s i  l a  m a y o r i a  no 
p u d i e r e  o b t e n e r s e  p o r  f a l t a  de a s i s t e n c i a  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  
de a l l i  que  s i  l a  m a y o r i a  se  h u b i e s e  l o g r a d o  ( e n  a s i s t e n c i a )  
y e l  v o t o  f a v o r a b l e  a l  a c u e r d o  no f u e r a  m a y o r i a  o l o  f u e r a ,  
p e r o  l a s  c u o t a s  r e p r e s e n t a d a s  p o r  t a i e s  v o t o s  no l l e g a s e n  a 
r e p r e s e n t a r  l a  m a y o r i a  d e l  t o t a l ,  no hay  l u g a r  a una  s e g u n d a  
c o n v o c a t o r i a  ( 6 3 ) .
E s t e  t i p o  de a c u e r d o s  ( p o r  m a y o r i a  r e l a t i v a )  p o r  l o  que
se d e d u c e  de l o s  a r t i c u l o s  40 y 50 p a n a m e n o s ,  no p o d r i a n  t o -
m a r s e  y a que e l l o s  e x i g e n  como t e n e m o s  d i c h o ,  e l  m i n i m o  de l a  
m i t a d  mâs uno  d e l  t o t a l  de l o s  p r o p i e t a r i o s  en v o t o  a f i r m a t i v o  
p a r a  t o d a  d e c i s i o n  que d e b a  t o m a r s e  y en l o s  que no se l e  t e n ­
ga i m p u e s t a  o t r a  m a y o r i a  c a l i f i c a d a  l e g a l m e n t e ,  p o r  l o  que d e -  
bemos p r o n u n c i a r n o s  p o r  l a  i m p o s i b i l i d a d  de que p r o c é d a  l a  a -  
p r o b a c i o n  de a l g u n  a c u e r d o  p o r  m a y o r i a  r e l a t i v a .
D. -  La s u b s i d i a r i a  i n t e r v e n c i o n  j u d i c i a l , p a r a  a d o p t a r  
a c u e r d o s .
En p r i n c i p i o ,  son  l o s  a c u e r d o s  de l a  a s a m b l e a  l o s  que  
d e b en  d a r  s o l u c i o n  a l o s  p r o b l e m a s  que se p r o d u z c a n  r e s p e c t o
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a l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  p e r o ,  a l  no l o g r a r s e  l a  m a y o r i a  
a b s o l u t a  en l a  p r i m e r a  c o n v o c a t o r i a ,  n i  l a  r e l a t i v a  en l a  
s e g u n d a ,  l a  n o r ma  s e g u n d a  d e l  a r t i c u l o  16 a u t o r i z a  ( p r e v i a  
p e t i c i o n  de p a r t e  d e n t r o  d e l  mes s i g u i e n t e  a l a  s e g u n d a  c o n ­
v o c a t o r i a )  l a  s u b s i d i a r i a  i n t e r v e n c i o n  j u d i c i a l ,
E l  j u e z ,  o y e n d o  en c o m p a r é e  e n d  a a l o s  c o n t r a d i c t o r e s  
p r e v i a m e n t e  c i t a d o s ,  debe  r e s o l v e r  en e q u i d a d  l o  que p r o c é d a  
en f o r m a  s u m a r i a .
Con l a  i n t e r v e n c i o n  j u d i c i a l ,  l o  que se p r e t e n d e  es é v i ­
t e r  q u e ,  p o r  n e g l i g e n c i a  o p o r  c u a l q u i e r  o t r a  c i r c o n s t a n c i é ,  
i m p u t a b l e  o no a l o s  p r o p i e t a r i o s ,  no p u d i e r e  l o g r a r s e ,  en 
a l g u n a s  o p o r t u n i d a d e s  l a s  m a y o r i a s  n e c e s a r i a s ,  y q u e d a r e n  p o r  
e s a  c i r c o n s t a n c i é ,  p e n d i e n t e  y s i n  r e s o l v e r s e ,  p r o b l e m a s  c u y a  
s o l u c i o n  p o d r i a  s e r  f o n d a m e n t a l  p a r a  e l  f u n c i o n a m i e n t o  d e l  
s i s t e m a  ( 6 4 ) .
Vemos,  p u e s ,  en p a l a b r a s  de Tomé ( 6 5 ) ,  como pe se  a l  i n ­
t e r é s  l e g a l  en que l o s  a c u e r d o s  s ean  v o t a d o s  en e l  s eno  i n t e r ­
ne de l a  c o m u n i d a d ,  es p o s i b l e m e n t e  que e l  mismo no p u e d a  v a ­
l i d a m e n t e  a d o p t a r s e .
A n t e  una  s i t u a c i o n  a n a l o g a  l a  Ley  pudo  h a b e r  s e g u i d o  dos  
c a m i n o s :  o a b a n d o n a r  a l o s  i n t e r e s a d o s  en su a d o p c i o n ,  o b i e n  
c o n c é d e r  l e s  l a  f a c u l t a d  e x c e p c i o n a l  de p o d e r  l o g r a r  s u s  a s p i -  
r a c i o n e s  p o r  l a  v i a  j u d i c i a l .
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S e g u n  e l  mismo a u t o r ,  e l  p r i m e r  c a m i n o  es e l  s e g u i d o  •: 
c u a n d o  p a r a  l a  a d o p c i o n  d e l  a c u e r d o  l a  Ley  e x i j a  l a  u n a n i m i ­
d a d ,  S i  t a l  u n a n i m i d a d  no se l o g r a ,  l o s  i n t e r e s a d o s  t e n d r a n  
que c o n f o r m a r s e ,  p u e s  l a  Ley  no c o n c e d e  n i n g u n  m e d i o  p a r a  
s u s t i t u i r l a ,  Y l o  mismo hay  que d e c i r  de l o s  r e s t a n t e s  a c u e r ­
dos  que s ean  v o t a d o s  en c o n t r a  p o r  l a  m a y o r i a  de l o s  p r o p i e ­
t a r i o s .  La v o l u n t a d  de é s t o s  v a l e ,  t a n t o  s i  es p o s i t i v a  como 
n e g a t i v a .  Y p o r  e l l o  s i  en l a  p r i m e r a  c o n v o c a t o r i a  se p r o d u -  
j e s e  u n a  v o t a c i o n  c o n t r a r i a  de l a  m a y o r i a  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  
t a m p o c o  a l o s  i n t e r e s a d o s  en l a  a d o p c i o n  d e l  a c u e r d o  se l e s  
c o n c e d e  n i n g u n a  f a c u l t a d .  La Ley  no q u i e r e  n i  t i e n e  e l  p o r  
qué  v i o l a r  e l  p r i n c i p i o  de l a  a d m i n i s t r a c i o n  m a y o r i t a r i a .  La 
Ley  l o  que q u i e r e  es  e l i m i n a r  l a s  c o n s e c u e n c i a s  de l a  i n d i f e -  
r e n c i a  de l o s  p r o p i e t a r i o s  a n t e  l o s  p r o b l e m a s  c o m u n e s .  Se 
r e s p e t a  su  o p i n i o n ,  c u a l q u i e r a  que s e a ;  p e r o  l o  que no p u e de  
c o n s e n t i r  es  que  p o r  f a l t a  de a s i s t e n c i a  de l o s  t i t u l a r e s  no 
p u e d a  a d o p t a r s e  un a c u e r d o  que h a b r i a  de r e d u n d a r  en e l  m e j o r  
d i s f r u t e  de l a  c o s a  c o m un .  Y p o r  e l l o ,  en e l  s u p u e s t o  de que 
en l a  s e g u n d a  c o n v o c a t o r i a  no p u e d a  l l e g a r s e  a l a  v a l i d a  a d o p ­
c i o n  d e l  a c u e r d o ,  o p o r q u e  no v o t e n  f a v o r a b l e m e n t e  l a  m i t a d  
de l o s  a s i s t e n t e s  o p o r q u e  l a s  c u o t a s  de l o s  v o t a n t e s  no 1 1 e -  
g u e n  a l  q uo r u m  e c o n o m i c o  e x i g i d o ,  se  c o n c e d e  a l o s  i n t e r e s a d o s  
l a  p o s i b i l i d a d  de a c u d i r  a l a  a u t o r i d a d  j u d i c i a l  p a r a  que é s t a
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i m p o n g a  c o a c t i x / a m e n t e  e l  a c u e r d o ,  s u s t i t u y e n d o  as£ l a  n o r ­
m a l  a c t i v i d a d  de l a  J u n t a  a n t e  l a  i n d i f e r e n c i a  de s u s  c o m p o -  
n e n t e s .
T e n i e n d o  en c u e n t a  l a  n a t u r a l e z a  s u b s i d i a r i a  d e l  r e c u r -  
8 0  j u d i c i a l  P e r l  a p u n t a  que  ( 6 6 )  " e s  p r e s u p u e s t o  n e c e s a r i o  
de v i a b i l i d a d  de l a  s o l i c i t u d  a l  o r g a n o  j u r i s d i c c i o n a l , que 
se h a y a  p l a n t e a d o  en l a  j u n t a  u n a  c u e s t i o n  c u y a  s o l u c i o n ,  en 
uno  u o t r o  s e n t i d o ,  s e a  n e c e s a r i a  p a r a  l a  c o m u n i d a d ,  y r e s ­
p e c t e  a l a  c u a l  no h a y a  p o d i d o  r e c a e r  d e c i s i o n  m a y o r i t a r i a  
n i  en p r i m e r a  n i  en s e g u n d a  conx/oc  a t o  r i  a ; c on  o b j e t o  de e v i -  
t a r  que l a  f r i c c i ô n  e n t r e  l e s  d i v e r s e s  p r o p i e t a r i o s  o g r u p o s  
de p r o p i e t a r i o s  c a u s e  una  g r a v e  l e s i o n  a l e s  i n t e r e s e s  de l a  
c o m u n i d a d ;  l a  Ley  a u t o r i z a  a l  j u e z  en e s t e s  s u p u e s t o s  a d i c -  
t a r  t r a s  un p r o c e d i m i e n t o  de t i p o  s u m a r i o ,  l a  r e s o l u c i o n  de 
e q u i d a d  que e s t i m e  p r o c e d e n t e ,  s u p l i e n d o  a l a  que d e b i o  a d o p ­
t e r  l a  j u n t a i'
En n u e s t r a  o p i n i o n ,  ( y  h a c i é n d o n o s  eco  de l e  que e x p u -  
s i m o s  c u a n d o  n o s  r e f e r i m o s  a l a s  m a y o r i a s  en l a  s e g u n d a  c o n -  
v o c a t o r i a ) ,  t a m p o c o  p u e de  e 1 j u e z  s u p l i r  l a  d e c i s i o n  no l o g r a -  
da en n u e s t r o  p a £ s  aun d e s p u i s  de l a  s e g u n d a  c o n v o c a t o r i a ,  p o r  
f a l t a  de m a y o r £ a .  Y no l a  p u e de  s u p l i r ,  p o r q u e  no l e  a u t o r i ­
z a  l a  l e y .  E s t a  s o l o  a d m i t e  l a  i n g e r e n c i a  j u d i c i a l ,  a l  t r a -  
t a r s e  de c o n v o c a t o r i a  de l a  c o r p o r a c i o n ,  a p e t i c i o n  de p o r  l o
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menos una  t e r c e r a  p a r t e  de l o s  p r o p i e t a r i o s  y en d e f e c t o  de 
que e l  p r é s i d e n t e  y / o  e l  s e c r e t a r i o - t e s o r e r o  se n e g a r e n  a 
c o n v o c a r l a  a p e s a r  de l a  s o l i c i t u d  de t a l e s  p r o p i e t a r i o s .
Lo a n t e s  s o s t e n i d o ,  p u e d a  que no e s t e  d e l  t o d o  c l a r o  s i  
r e p a s a m o s  e l  c o n t e n i d o  de l o s  a r t i c u l e s  67 y 68 d e l  D é c r é t é  
de G a b i n e t e  217  de 1 9 7 0 ,
En e f e c t o ,  t o d a s  l a s  c u e s t i o n e s  r e l a t i v e s  a l  r é g i m e n  de
p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  s a l v e  l a s  e x p r e s a m e n t e  e x c e p t u a d a s  en
t a l e x c e r t a  l e g a l ,  s on  de c o m p e t e n c i a  de l o s  J u e c e s  de C i r c u i -
t o  de üio c i v i l ,  en d o n d e  se  e n c u e n t r a  u b i c a d o  e l  i n m u e b l e  o
en don d e  e s t a  f i j a d e  e l  d o m i c i l i e  d e l  d e m a n d a d o ,  a j u i c i o  d e l
d e m a n d a n t e  ( a r t i c u l e  6 8 ) ,  v e n t i l a n d o s e  b a j o  e l  p r o c e d i m i e n t o
s u m a r i o ,  s a l v e  que l o s  i n t e r e s a d o s  a c e p t e n  s o m e t e r s e  a j u i c i o s
a r b i t r a l e s  o que e s t e  p r o c e d i m i e n t o  se  e s t a b l e z c a  en e l  r e g l a -
m e n t o  de c o p r o p i e d a d .  Las  r e s o l u c i o n e s  que se d i c t e n  en e s t e s
j u i c i o s  t i e n e n  e l  c a r a c t e r  de d e f i n i t i v e s  y no d e j a n  e x p e d i t e
l a  v i a  o r d i n a r i a ,  e x c e p c i o n  h e c h a  d e l  c a s e  en que a l g u n o  de
l o s  p r o p i e t a r i o s  se n e g a r e  a s a t i s f a c e r  e l  v a l o r  de l a s  c u o t a s
c o r r e s p o n d i e n t e s  en l o s  g e s t e s  y e x p e n s e s  c omunes  o p r i v a d a s ,
en que se s e g u i r a  e l  p r o c e d i m i e n t o  de 1 j u i c i o  e j e c u t i v o  y e l
c a s e  de l a s  i n f r a c c i o n e s  a c u a l q u i e r a  de l a s  p r o h i b i c i o n e s  de
se ,
l a  l e y  y de 1 r e g l a m e n t o ,  que v e n t i l a r a n  c o n f o r m e  a l  p r o c e d i ­
m i e n t o  a d m i n i s t r a t i v e .
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A p r i m e r a  v i s t a  p u d i e r a  p e n s a r s e  que c a b r i a  l a s  p o s i -  
b i l i d a d e s  que t o d a  c o n t r o v e r s i a  no r e s u e l t a  p o r  l a  a s a m b l e a  
p o d r i a  s e r  r e s u e l t a  en j u i c i o  s u m a r i o  p o r  e l  J u e z  de C i r c u i -  
t o  r e s p e c t i v e ,  mas ,  e s t i m â m e s  que  l a  de l o g r a r  o no un a c u e r ­
d o ,  e s t a  d e n t r o  de l a s  " e x p r e s a m e n t e  e x c e p t u a d a s " ,  p u e s t o  que 
a l  t e n o r  d e l  a r t i c u l e  50 y a c i t a d o ,  e s t e  q u e d a  r e s e r v a d o  a l a  
d e c i s i o n  de l a  m i t a d  mas uno de l o s  p r o p i e t a r i o s .
P e r o ,  âque  r e s u l t a r a  s i  no se  puede  l o g r a r  l a  m a y o r i a  
a b s o l u t a  p a r a  t o m a r  u na  d e c i s i o n  i m p o r t a n t e  en l a  A s a m b l e a ? .  
E s t e  a n u e s t r o  j u i c i o ,  es  u na  l a g u n a  que n u e s t r o  l e g i s l a d o r  
no p r e v i ô  y que  como a d v i e r t e  P e r l  ( 5 7 )  e l  P r o y e c t o  de l a  Ley 
de P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l  e s p a n o l a  r e m i t i d a  a l a s  C e r t e s  t a m p o ­
co  p r e v e i a  p e r o  f u e  a d v e r t i d a  p o r  l a  C o m i s i o n  que p r o c e d i o  a 
d a r l e  una  s o l u c i o n  f e l i z ,  r e c u r r i e n d o  a l a  r e s o l u c i o n  j u d i c i a l  
s u b s i d i a r i a .
E . -  S u p u e s t o s  en que se p ue de  r e c u r r i r ,  p o r  v£a  j u d i c i a l  
en c o n t r a  de l o s  a c u e r d o s  que se a d o p t e n .
Aun c u a n d o  se h a y a n  t o m a do  l a s  d e c i s i o n e s  p o r  l a  a s a m b l e a  
c o n  l a s  m a y o r i a s  n e c e s a r i a s  p a r a  l o s  c a s e s  e s p e c i f i c o s ,  l a  l e y  
p r e v e e  d os  s u p u e s t o s  en que l o s  c o p r o p i e t a r i o s  pue d en  r e c u r r i r  
p o r  l a  v i a  j u d i c i a l  en c o n t r a  de e l l e s .
E s t e s  m e d i o s  de i m p u g n a c i o n  s on  a p l i c a b l e s  a l o s  a c u e r d o s  
a p r o b a d o s  p o r  m a y o r i a ,  p o r  l o  que debe  e n t e n d e r s e  que se e x c e p ­
t i o n  de e l l e s ,  l e s  a d o p t a d o s  p o r  u n a n i m i d a d ,  l o s  c u a l e s  no p u e -
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den s e r  o b j e t o  de i m p u g n a c i o n ,  a l  menos no l o  son  t e n i e n d o  
como b a s e  e s t o s  r e c u r s o s .
T a l e s  s u p u e s t o s  s o n :
a . -  E l  que e l  a c u e r d o  sea  q r a v e m e n t e  p e r j u d i c i a l  p a r a  
e l  p r o p i e t a r i o  o p r o p i e t a r i o s  d i s i d e n t e s  de l a  m a y o r i a •
R e f i r i e n d o s e  a l a  f r a s e  "o e l  a c u e r d o  de e s t a  f u e r a  g r a -  
v e m e n t e  p e r j u d i c i a l  a l o s  i n t e r e s a d o s "  que t r a e  e l  a r t i c u l e  
398 d e l  c o d i g o  c i v i l  e s p a n o l  en su t e r c e r  p a r r a f o ,  e l  c u a l  
se r e f i e r e  a l a  a d m i n i s t r a s  i o n  y m e j o r  d i s f r u t e  de l a s  c o s a s  
comunes  en l a  c o m u n i d a d  de b i e n e s ,  e l  m a e s t r o  S a n c h e z  Roman 
( 6 8 )  h a c e  a l g u n o s  a c e r t a d o s  c o m e n t a r i o s ,  l o s  c u a l e s  t r a e m o s  
a c o l a c i o n  p o r q u e  e n c a j a n  p e r f e c t a m e n t e  en e l  t e ma  t r a t a d o .
Y es  ( e n t r e  o t r o s ) ,  e l  de que e s t e  c o l o c a r a  a l a s  m i n o -  
r i a s  b a j o  l a  d i f i c i l  p r u e b a  de l a  h i p ô t e s i s  e x t r e m a  de que 
e l  a c u e r d o  sea  g r a v e m e n t e  p e r j u d i c i a l ,  f r a s e  e x p r e s i v a  de una  
t e n d e n c i a  n o t o r i a m e n t e  j u s t a ,  p e r o  t o c a d a  de t o d a s  l a s  d i f i -  
c u l t a d e s  de a p l i c a c i o n  que su  p r o p i a  v a g u e d a d  e n c i e r r a ,  y 
o c a s i o n a d a ,  p o r  c o n s i g u i e n t e , a t o d a  c l a s e  de c o m p i l e a c i o n e s  
p r â c t i c a s ,  o ,  p o r  e l  c o n t r a r i o ,  a c o n v e r t i r s e  en una  p u e r t a  
a b i e r t a  en un r e c u r s o  de m a l a  f é  que p e r m i t i e r a  s i e m p r e  a l a s  
m i n o r i a s ,  p o r  i n s u f i c i  e n t e s  que s e a n ,  o p o r  p oc o  j u s t i f i c a d a  
que s e a  su d i s i d e n c i a ,  d i f i c u l t a r ,  a t i t u l o  de p e r j u i c i o  g r a ­
v e ,  l a  m a r c h a  a d m i n i s t r a t i v e  y m e j o r  d i s f r u t e  de l a  c o s a  c o -
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mun y e l  c u m p l i m i e n t o  p a r a  e l l o  d e l  a c u e r d o  de l a  m a y o r i a  
r e c u r r i e n d o  a l  j u e z .
P a r a  que i n t e r v e n g a  e l  j u e z ,  es  n e c e s a r i o  que h a y a  i n s -  
t a n c i a  de p a r t e ,  y p o r  t a l  e n t i e n d e  a l g u n  a u t o r  ( 6 9 )  que  es 
l o g i c o  p e n s a r  que d e b e  e n t e n d e r s e  a l o s  e f e c t o s  d e l  a r t i c u l e  
16 ,  c u a l q u i e r  p r o p i e t a r i o  que h a y a  a s i s t i d o  c u a n d o  menos a 
u na  de l a s  dos  j u n t a s  c e l e b r a d a s  c on  a n t e r i o r i d a d .  P a r a  
o t r o ,  ( 7 0 ) ,  es  p r e c i s e  que e l  i m p u g n a n t e  h a y a  v o t a d o  en c o n ­
t r a .  P e r o  e s t a  " i n s t a n c i a  de p a r t e "  a y r e g a m o s  n o s o t r o s ,  d e b e  
p r o v e n i r  p o r  l o  menos de l o s  p r o p i e t a r i o s  que r e p r e s e n t e d  l a  
c u a r t a  p a r t e  de l a s  c u o t a s  de p a r t i c i p a c i o n .
E l  j u e z  d eb e  r e s o l v e r ,  t o m a n d o  en c u e n t a  p r i n c i p a l m e n t e  
l a  n o c i o n  d e l  a b u s e  d e l  d e r e c h o ,  d e b i e n d o  d e j a r  s i n  e f e c t o  no 
s o l o  l o s  a c u e r d o s  i l e g a l e s  ( 7 1 )  y a n t i e s t a t u t a r i o s  que p e r j u -  
d i q u e n  l o s  i n t e r e s e s  d e l  g r u p o  m i n o r i t a r i o  i m p u g n a n t e ,  s i n o  
t a m b i é n  a q u e l l o s  a c u e r d o s  l e g a l e s ,  p e r o  que i m p l i q u e n  un a b u ­
se de d e r e c h o ,  es d e c i r ,  e l  e j e r c i c i o  de un d e r e c h o  s u b j e t i v o  
en f o r m a  s u b j e t i v a  u o b j e t i v a m e n t e  a n o m a l a ,
R e s o l v e r a  p o r  t a n t o ,  una  c u e s t i o n  de h e c h o , c u y o s  t e r m i n e s  
e s t a n  e n c u a d r a d o s  en e s t o s  t r e s  p u n t o s  ( 7 2 ) ;
I Q . -  Que e l  a c u e r d o  s e a  o no g r a v e m e n t e  p e r j u d i c i a l ;  g r a -  
v eda d  que q u e d a ,  en c u a n t o  a su a p r o b a c i o n ,  a l a  p r u d e n t e  d i s -  
c r e c i o n  de l o s  T r i b u n a l e s ,
2 Q . -  Que ese  g r a v e  p e r j u i c i o  se h a y a  c a u s a d o  a q u i e n
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t u v i e r e  un i n t e r é s  en l a  c o m u n i d a d ;  e s t o  e s ,  no i n f e r i d o  s i m -  
p l e m e n t e  en i n t e r e s e s  de o t r o  o r d e n  o p r i v a t i v e s  de l o s  p a r ­
t i c i p e s  s i n  r e l a c i o n  d i r e c t s  c o n  e l  f i n  de l a  c o m u n i d a d  en 
g e n e r a l ,  y
3 8 . -  Que se s o l i c i t e  en f o r m a ,  p u e s t o  que u n i c a m e n t e  a 
i n s t a n c i a  de p a r t e  es p o s i b l e  l a  m e d i a c i ô n  de l a  a u t o r i d a d  
j u d i c i a l .
V e n t u r a  T r a v e s e t  ( 7 3 )  d i c e  que " e l  p r o c e d i m i e n t o  e s t a b l e -  
c i d o  t i e n e  e l  a l c a n c e  de un p r o c e d i m i e n t o  a b r e v i a d o  de c o g n i -  
c i o n ,  . . . .  p u e s t o  que hay  c o n t r o v e r s i a .
En e s t e  a s p e c t o  p r o c e s a l  l a  l e y  ha  p r o c u r a d o  a b r e v i a r  
t r a m i t e s  p a r a  e v i t a r  l a s  d i l a c i o n e s  de l o s  p r o c e s o s  o r d i n a r i o s  
que no se a v i e n e n  c o n  l a  r a p i d e z  n e c e s a r i a  en l a s  o p e r a c i o n e s  
de a d m i n i s t r a t i o n ,  y a s i ,  p o r  e j e m p l o ,  l a  s u p l e n c i a  de l a  ma­
y o r i a  que no se pue de  f o r m e r ,  l a  h a c e  e l  j u e z  en e q u i d a d  y en 
un p l a z o  mâx i mo  de v e i n t e  d i a s  s i n  mas t r â m i t e ,  l u e g o  de l a  
s o l i c i t u d ,  que o i r  en c o m p a r é e e n c i a  a l o s  c o n t r a d i c t o r e s  ( 7 4 ) .
La s i t u a t i o n  no es  t a n  c l a r a  o a l  menos t a n  s e n c i l l a  como 
p a r e c e ,  a j u i c i o  d e l  I  S i m p o s i o  de P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l  ( 7 5 ) ,  
y a que en e l  se a f i r m a  ( h a c i é n d o s e  r e f e r e n d a  a l a  i m p u g n a c i o n  
que p a t r o c i n a  e l  n u m e r a l  32 d e l  a r t i c u l e  16 )  que s é r i a  muy i n -  
t e r e s a n t e  a c l a r a r  su r e m i s i o n  a l  p a r r a f o  t e r c e r o  de l a  n o r m a  
22 d e l  p r o p i o  a r t i c u l e ,  p u e s t o  que e l  t r a m i t e  de a u d i e n c i a .  p o r
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, e l  j u e z  de t o d o s  l o s  c o n t r a d i c t o r e s  p o d r i a  r e s u l t a r  en e s t e  
c a s o  de g r a n  c o m p l i c a t i o n  y ,  en o c a s i o n e s ,  de d i f i c i l  c u m -  
p l i m i e n t o ,  como o c u r r e  en l o s  s u p u e s t o s  de g r a n d e s  b l o q u e s  
de e d i f i c i o s  o u r b a n i z a c i o n e s  de t e m p o r a d a ,  en l o s  que r é ­
s u l t a  poco  menos que i m p o s i b l e  l a  l o c a l i z a t i o n  y c i t a c i o n  
de t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s  que t o m a r o n  e l  a c u e r d o  p o r  m a y o ­
r i a  - i n t e r v i n i e n d o  p o r  s i  o r e p r e s e n t a d o s - , muc has  v e c e s  
a u s e n t e s  d e l  d e p a r t a m e n t o  de su  p r o p i e d a d  e i n c l u s e  r é s i d a n ­
t e s  a l g u n o s  de e l l e s  en e l  e x t r a n j e r o ,  c o n  l o  que l a  i m p u g ­
n a c i o n  r e s u l t a r i a  p r o c e s a l m e n t e  i m p o s i b l e ,  p u d i i n d o s e  o b v i a r  
t a n  g r a v e  d i f i c u l t a d  p o r  l o s  p r o p i o s  p r i n c i p l e s  que i n s p i r a  
l a  Ley  de P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l ,  y e s p e c i a l m e n t e  p o r  l o  d i s -  
p u e s t o  en su a r t i c u l e  12 ,  que l é g i t i m a  a l  p r é s i d e n t e  de l o s  
p r o p i e t a r i o s  p a r a  que r e p r e s e n t s  en j u i c i o  y f u e r a  de 11 a 
l a  c o m u n i d a d  en l o s  a s u n t o s  que l a  a f e c t e n ;  c u y a  a p l i c a c i o n  
en l o s  c a s e s  de i m p u g n a c i o n  que nos  o c u p a  e q u i v a l d r i a  a c o n -  
s i d e r a r l e  como r e p r é s e n t a n t e  de l o s  p r o p i e t a r i o s  que a d o p t a -  
r o n  p o r  m a y o r i a  e l  a c u e r d o  de l a  J u n t a  o b j e t o  de l a  i m p u g n a ­
c i o n ,  s i e n d o  l o g i c o  que s i  e l  p r e s i d e n t s  es e l  o r g a n e  r e p r e ­
s e n t a t i v e  de l a  c o m u n i d a d  y b a j o  c u y a  a c t u a c i ô n  como t a l ,  se 
a d o p t ô  e l  a c u e r d o  i m p u g n a d o ,  b a s t a r a  c o n  su a u d i e n c i a  p o r  e l  
j u e z  y se e v i t a r â  un g r a n  n u m é r o  de c i t a c i o n e s ,  muchas  v e c e s  
i m p o s i b l e s  de p r a c t i c a r  y s i n  m a y o r  t r a s c e n d e n c i a  p a r a  que
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r e c a i g a  l a  r e s o l u c i o n  j u d i c i a l  de l a  i m p u g n a c i o n  p l a n t e a d a .
b . -  Que s e a  c o n t r a r i o  a l a  Ley  o a l o s  [ s t a t u t e s .
Pu eden  s e r  c o n t r a r i e s  a l a  l e y ,  p o r  e s t a r  a f e c t a d o s  de 
v i c i e s  t a l e s  como e l  de f a l t a r l e  a l g u n o s  de l o s  r e q u i s i t e s  
f o r m a l e s  e x i g i d o s  en e l l a ,  o p o r  e s t a r  e x p r e s a m e n t e  o p u e s t o  
a l a  m i s m a .
Es d e c i r ,  l o s  a c u e r d o s  de l a  a s a m b l e a  p u e d e n  e s t a r  a f e c ­
t a d o s  p o r  v i c i o  de f o r m a  o p o r  v i c i o  de f o n d e .  E l  p r i m e r  s u -  
p u e s t o  se p r o d u c e  c u a n d o  e l l a  d e c i d e  s i n  o b s e r v a n c i a  de l a s  
f o r m a s  p a r t i c u l a r e s  i m p u e s t a  p o r  l a  l e y  p a r a  a s e g u r a r  a t o d o s  
l o s  p r o p i e t a r i o s  de p i s o  o l o c a l  d e l  e d i f i c i o  l a  p a r t i c i p a c i o - n  
en l a  a d m i n i s t r a c i o n  de l a s  c o s a s  c o m u n e s .  E l  s e g u n d o  se d a ,  
c u a n d o  l a  a s a m b l e a  a l  a c o r d a r ,  d e s b o r d e  l o s  l i m i t e s  s e n a l a d o s
p o r  l a  l e y .  Es d e c i r ,  que d e c i d e  s o b r e  m a t e r i a  de l a  que no
e s t a  a u t o r i z a d a  p a r a  d e c i d i r  ( 7 6 ) .
La o b l i g a t i o n  de r e s p e t a r  e l  m a n d a t e  d e l  e s t a t u t o  ( o  r e ­
g l a m e n t o  de c o n d o m i n i o )  e x i s t e  como d i c e  S a l i s  ( 7 7 )  p o r q u e  e l  
es e l  r e s u l t a d o  de un a c u e r d o  e n t r e  l o s  d i v e r s e s  p r o p i e t a r i o s ,  
Po r  e l  h e c h o  mismo de que l a  a s a m b l e a  l o  h a y a  a p r o b a d o  c a d a
uno  de e l l e s  debe  c o n s i d e r a r s e  o b l i g a d o  a o b s e r v a r  l a s  d i s p o -
s i c i o n e s  d e l  r e g l a m e n t o  de c o n d o m i n i o .  E s t a  o b l i g a c i o n  r e c a e  
no s o l o  s o b r e  l o s  p r o p i e t a r i o s  c o n s i d e r a d o s  s i n g u l a r m e n t e , s i n o  
t . a m b i é n ,  c u a n d o ,  e s t e n  c o n s t i t u i d o s  en a s a m b l e a .
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De a l l i  que  e l  a c u e r d o  de l a  a s a m b l e a  s o b r e  un a s u n t o -  
no c o n s e n t i d o  p o r  e l  r e g l a m e n t o ,  p u e d a  s e r  a n u l a b l e  j u d i c i a l -  
m e n t e  ( a  p e t i c i o n  de 1 p r o p i e t a r i o  d i s i d e n t e )  p u e s t o  que 11 i m ­
p l i e s  en S I  una m o d i f i c a c i o n  de a q u é l ,  s i n  e l  c u m p l i m i e n t o  de 
l a s  f o r m a l i d a d e s  de l a  l e y  p a r a  que t a l  m o d i f i c a c i o n  s ea  v a l i ­
d a .
Se b a s a  e s t e  r e c u r s o  p u e s ,  en l a  i l e g a l i d a d  o en e l  c a ­
r a c t e r  a n t i e s t â t u t a r i o  d e l  a c t o  a s a m b l e a r i o .
E s t a  a c c i o n  ( c o n t e m p l a d a  en l a  n o r m a  c u a r t a  de 1 t a n t a s  
v e c e s  m e n c i o n a d o  a r t i c u l e  16 )  no r e q u i e r s  quo r u m e s p e c i a l  c o ­
mo S I  l o  e x i g e  e l  s u p u e s t o  de l a  n o r ma  t e r c e r a  d e l  mi smo a r ­
t i c u l e  ( s o b r e  a c u e r d o s  g r a v e m e n t e  p e r j u d i c i a l ,  que e x i g e  un 
m i n i m e  de una c u a r t a  p a r t e  de l a s  c u o t a s  de r e p r e s e n t a c i o n ) ,  
p o r  l o  que  puede  s e r  i n t e r p u e s t a  p o r  c u a l q u i e r a  de l o s  p r o p i e ­
t a r i o s  d i s i d e n t e s ,  s i e m p r e  y c u a n d o  l o  h ag a  d e n t r o  de l o s  30 
d i a s  de a d o p t a d o  e l  a c u e r d o ,  o de l a  n o t i f i c a c i o n  s i  h u b i e s e  
e s t a d o  a u s e n t e .
Es c r i t i c a b l e  ( 7 8 )  que en a r a s  de l a  e s t a b i l i d a d  de l a  
s i t u a c i o n  se dé un p l a z o  t a n  c o r t o  p a r a  l a  i m p u g n a c i o n  de a -  
c u e r d o s .  Po r  o t r a  p a r t e ,  t a m b i é n  l o  e s ,  a n t e  t o d o ,  e l  que 
un a c u e r d o  c o n t r a r i o  a l a  Ley  o a l o s  E s t a t u t o s  t e n g a  que  s e r  
p r e c i s a m e n t e  i m p u g n a d o  j u d i c i a l m e n t e , y a t r a v é s  de un p r o c e -  
so d e c l a r a t i v e  c o n  t o d o s  l o s  g a s t o s  y m o l e s t i a s  que e l l o  s i g -
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n i f i c a ,  en l u g a r  de d e c l a r a r s e  su i n e f i c a c i a  t o t a l  d e s d e  un 
p r i n c i p l e .  Es a b s u r d e  que s i ,  p o r  e j e m p l o ,  l a  J u n t a  t o ma  
un a c u e r d o  f u e r a  d e l  c i r c u l e  de s us  c o m p e t e n c i e s ,  e l  p r o p i e ­
t a r i o  d i s i d e n t e  p o r  e l l o  t e n g a  que e n t a b l a r  un p r o c e s o  p a r a  
c o n s e g u i r  a q u e l  f i n .  Mas c o r r e c t e  p a r e c e  no o b l i g a r l e  a e s o ,  
y c o n c e d e r l e  l a  p o s i b i l i d a d ,  en c u a l q u i e r  t i e m p o ,  de i m p e d i r  
l a  e j e c u c i ô n  d e l  a c u e r d o  que se t r a t a  de l l e v a r  a c a b o  p o r  
m e d i o  de un p r o c e d i m i e n t o  e s p e c i a l  que b r i l l a  p o r  s u  a u s e n c i a  
en l a  Ley  de P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l .
En d e r e c h o  panameno  de a c u e r d o  a l  a r t i c u l e  67 como hemos 
d i c h o ,  e l  p r o c e d i m i e n t o  b a j o  e l  c u a l  se v e n t i l a r a n  t o d a s  l a s  
c u e s t i o n e s  r e l a c i o n a d a s  con  l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  s e r a  e l  
s u m a r i o  s a l v e  que l o s  p r o p i e t a r i o s  a c e p t e n  s o m e t e r s e  a j u i c i o s  
a r b i t r a l e s  o que e l  p r o c e d i m i e n t o  se e s t a b l e z c a  en e l  r e g l a ­
m e n t o .
F . -  Re q i s t r o  de l o s  a c u e r d o s .
" L o s  a c u e r d o s  de l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  ( d i c e  e l  a r t i ­
c u l e  1 7 ) ,  se r e f i e j a r a n  en un l i b r e  de a c t a s  f o l i a d o  y s e l l a -  
do p o r  e l  j u z g a d o  m u n i c i p a l  o c o m a r c a l  c o r r e s p o n d i e n t e  a l  l u ­
g a r  de l a  f i n c a  o d i l i g e n c i a d o  p o r  N o t a r i é " .
Las  r e s o l u c i o n e s  de l a s  a s a m b l e a s  son  l e y  p a r a  e l  c o n s o r -  
c i o ,  r a z o n  p o r  l a  c u a l  d e b e n  e l l a s  c o n s t a r  en a c t a s ,  c u y o  c o n ­
t e n i d o  s ea  l a  f i e l  e x p r e s i o n  de l a s  d i s p o s i c i o n e s  t o m a d a s  p o r
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l o s  c o p r o p i e t a r i o s  ( 7 9 ) ,
Lo p r e c e p t u a d o  es s a l u d a b l e  p a r a  e l  f u n c i o n a m i e n t o  d e l  
s i s t e m a  e s p e c i a l  de p r o p i e d a d ,  p u e s t o  que debe  d e j a r s e  c o n s ­
t a n c i e s  de l o s  a c u e r d o s  t o rnados  p a r a  l o s  e f e c t o s  i n t e r n e s  y 
t a m b i é n  p a r a  h a c e r l o s  v a l e r  a n t e  t e r c e r o s  c u a n d o  e l l o  s e a  n e ­
c e s a r i o  y p r o c e d e n t e .
En e l  a r t i c u l e  17 no se e s p e c i f i c a  en modo a l g u n o  ( 8 0 )  
e l  v a l o r  que t i e n e n  e s t o s  l i b r e s ,  n i  l a  f o r m a  de f e d a c t a r  l a s  
a c t a s  n i  s u s  r e q u i s i t e s .  En p r i n c i p i o ,  como no r ma  g e n e r a l  
hay  que a f i r m a r  que no c r e a n  un m e d i o  de p r u e b a  p r i v i l e g i a d o  
l e g a l m e n t e ,  a u n q u e  en l a  p r a c t i c a  t e n g a n  g r a n  i m p o r t a n c i a .
En c u a n t o  a l a s  a c t a s ,  e s t a s  c o n s i s t e d  en p a l a b r a s  de 
G i r i n o  ( 8 1 )  en l a  t r a d u c c i ô n  p o r  e s c r i t o  de l a s  d e c l a r a c i o n e s  
de c o n o c i m i e n t o , a s i  como de v o l u n t a d ,  p r o c e d e n t e s  de l a s  p e r ­
s o n a s  a s i s t e n t e s  a l a  r e u n i o n .  T a l  t r a d u c c i ô n  p o r  e s c r i t o , e n  
d e f i n i t i v e  e s t a  c o n s t i t u i d a  p o r  e l  t e s t i m o n i o  de h e c h o s  h i s ­
t o r i é e s  s i g u i e n t e  a l o s  m is mos  h e c h o s ,  y ,  p r e c i s a m e n t e  p o r  
e s t o ,  s u s c e p t i b l e  de p o d e r s e  r e a l i z a r  en c u a l q u i e r  memento  
p o s t e r i o r  a l a  r e u n i o n  de l a  J u n t a .  E s t a  d e f i n i c i o n  de a c t a  
no s o l o  v a l e  p a r a  e l  d e r e c h o  m e r c a n t i l ,  s e c t o r  de l a s  s o c i e -  
d a d e s  p e r s o n a l e s ,  s i n o  que l o  es i g u a l m e n t e  p a r a  l a  c o p r o p i e ­
d a d .  No e x i g e  e l  s i c r o n i s m o  d e l  a c t a  c o n  l a  a d o p c i o n  de l o s  
a c u e r d o s ,  n i  c o n  l a s  d e c l a r a c i o n e s  v e r b a l e s  de l o s  s o c i o s  o
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de l o s  c o n d o m i n o s , n i  c on  l a  m i sma  r e u n i o n  de l a  j u n t a ,  du­
r a n t e  t o d a  su d u r a c i ô n  o i n m e d i a t a m e n t e  d e s p u i s  de e l l a .
Es l o g i c o  que l a  s o l a  c o n s t a n c i a  de l o s  a c u e r d o s  en e l  
l i b r o  de a c t a s  no es s u f i c i e n t e  p a r a  h a c e r l o s  o p o n i b l e s  a 
t e r c e r o s ,  p u e s t o  que como d i c e  B a t l l e  ( 8 2 ) ,  su v a l o r  es  e l  
de un mero  d o c u m e n t e  p r i v a d o . ’ P a r a  e l l o ,  l a  s o l u c i o n  s é r i a  
e l  de r e g i s t r a r l o s  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o  ( como  se h a c e  en 
P a n a m a ) .  Desde  l u e g o  que no t o d o s  l o s  a c u e r d o s  s o n ,  n i  d e ­
ben  s e r  i n s c r i b i b l e s .
En l a  l e y  p a n a m e h a ,  ( a r t i c u l e  51 )  se l e  a s i g n a n  a t r i b u -  
c i o n e s  a l  a d m i n i s t r a d o r  ( s i n  p e r j u i c i o  de que  en l a  m i sma  l e y ,  
en e l  r e g l a m e n t o  o l a  p r o p i a  a s a m b l e a  l e  a s i g n e n  o t r a s ) ,  d e n ­
t r o  de l a s  que q u e r e m o s  d e s t a c a r  en e s t a  o c a s i o n ,  l a  d e l  l i ­
t e r a l  h ,  que  se r e f i e r e  p r e c i s a m e n t e  a l  l l e v a r  un l i b r o  de 
a c t a s  de l a s  s e s i o n e s  de l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ,  f i r m a r -  
l a s  c o n  e l  p r é s i d e n t e ,  y e x t e n d e r  l a s  c e r t i f i e a c i o n e s  c o r r e s ­
p o n d i e n t e s  a l o s  i n t e r e s a d o s .  Aunque no se i m p o n e  l a  o b l i g a ­
c i o n  d e l  f o l i a d o  y s e l l a d o ,  g e n e r a l m e n t e  e s t a  v i e n e  e s t i p u l a -  
da en e l  r e g l a m e n t o ,  a f i n  de d a r l e  a l g u n  t i p o  de a u t e n t i c i -  
d a d .
Y a hemos t e n i d o  o p o r t u n i d a d  de e x p o n e r  l a  g r a n  i m p o r t a n ­
c i a  que  se  l e  da en n u e s t r o  d e r e c h o  a l  R e g i s t r o  P u b l i c o ,  y 
que t r a t a n d o s e  de d e r e c h o s  r e a l e s ,  l a  i n s c r i p c i o n  de l o s  m i s -
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mos es e s e n c i a l  p a r a  su c o n s t i t u c i o n , es  d e c i r ,  que e l l a  t i e ­
ne e l  c a r a c t e r  de c o n s t i t u t i v e  de d e r e c h o s .
De a l l i  que a l g u n o s  a c u e r d o s ,  v .  g .  l o s  que m o d i f i c a n  e l  
t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  d e l  r e g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  a s i  
como l o s  que i m p l i c a n  m o d i f i c a c i o n  d e l  r e g l a m e n t o  y l o s  o t r o s  
que t u v i e r a n  que s e r  o p o n i b l e s  a t e r c e r o s ,  d e b e n  s e r  i n s c r i t e s  
en 1 1 ,  ademâs d e l  r e s p e c t i v e  r e g i s t r o  en e l  l i b r o  de a c t a s .
P a r a  e l l o ,  p o r  r a z o n e s  de d e r e c h o  r e g i s t r a l ,  d eb en  p r o t o c o l i -  
z a r s e  y e l e v a r s e  a e s c r i t u r a  p u b l i c a  p a r a  que t e n g a n  a c c e s o  a 
l a  i n s c r i p c i o n .
E l  f u n d a m e n t o  de l a  n e c e s i d a d  de i n s c r i p c i o n  d e 1 a c u e r d o  
que r e f o r m a  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  e s t a  en l o  d i s p u e s t o  
en e l  a r t i c u l e  38 de l a  l e y ,  que en l a  p a r t e  f i n a l  de su p r i ­
mer  p a r r a f o  d i c e :  " E s t a s  r e f o r m a s  d e b e r â n  s e r  e l e v a d a s  a e s ­
c r i t u r a  p u b l i c a  e i n s c r i t a s  en e l  R e g i s t r o  P u b l i c o  p a r a  que 
s u r t a n  e f e c t o s  c o n t r a  t e r c e r o s " .
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C u a n d o  en l a  c e l e b r a c i o n  de una  a s a m b l e a ,  h i c i e r a  f a l t a  
e l  p r e s i d e n t s  ( q u e  es e l  r e p r é s e n t a n t s  l e g a l  de l a  c o r p o r a c i o n )  
l a  r e p r e s e n t a c i ô n  r e c a e r â  s o b r e  e l  v i c e - p r e s i d e n t e , a f a l t a  de 
ambos l a  l l e v a r a  e l  s e c r e t a r i o  t e s o r e r o  ( a r t i c u l e  35)  y a f a l ­
t a  de t o d o s  e l l e s ,  l a  p e r s o n a  que d e s i g n s  l a  a s a m b l e a .  E s t a  
d e s i g n a c i o n  d e b e r a  s e r  i n s c r i t e  en e l  R e g i s t r o  P u b l i c o .
En i g u a l  f o r m a ,  l o s  a c u e r d o s  en que se  n o m b r e n  e l  p r e s i -
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d e n t e ,  s e c r e t a r i o  t e s o r e r o  ( a r t i c u l e  4 8 )  y e l  a d m i n i s t r a d o . r  
( a r t i c u l e  5 2 )  que de s e r  una  p e r s o n a  j u r i d i c a ,  e l  r e p r é s e n ­
t a n t e  l e g a l  de e s t a ,  o q u i e n  h a g a  s u s  v e c e s ,  debe  d e s i g n e r  
l a  p e r s o n a  que  h a y a  de r e p r é s e n t e r  a t a l  p e r s o n a  j u r i d i c a  en 
l a s  f u n c i o n e s  de a d m i n i s t r a d o r . E s t a  d e s i g n a c i o n  t a m b i é n  
de b e  c o n s t a r  en e l  R e g i s t r o ,
F i n a l m e n t e ,  y p o r  l o g i c a  c o n s e c u e n c i a  d e l  a c t o  de d i s p o -  
s i c i o n  s o b r e  e l  b i e n  i n m u e b l e  que  l l e v a  c o n s i g o ,  e l  a c u e r d o  
en que se p o n g a  f i n \  a l a  p r o i n d i v i s i o n ,  se  e l e v a r a  a e s c r i ­
t u r a  p u b l i c a ,  se i n s c r i b i r a  en e l  R e g i s t r o  P u b l i c o ,  f o r m a n d o  
n u e v a  f i n c a .
8 . -  A T R I B U C I 0 N E5.
E l  f u n c i o n a m i e n t o  de l a  c o m u n i d a d  r e s p o n d s  a una  o r g a n i ­
z a t i o n  de t i p o  c o r p o r a t i v o  c u y o s  dos  p i l a r e s  b â s i c o s ,  han  o b -  
s e r v a d o  De l a  C a m a r a ,  G a r r i d o  y S o t o  ( 8 3 )  s o n :  La J u n t a  de 
p r o p i e t a r i o s  y e l  p r e s i d e n t s .
P a r a  t a l  f u n c i o n a m i e n t o  de e s t a  b a s e  de l a  p r o p i e d a d  h o ­
r i z o n t a l ,  se  l e  a s i g n a n  u n a s  a m p l i a s  f a c u l t a d e s  y a t r i b u c i o -  
n e s ,  que v i e n e n  s e h a l a d a s  c on  c a r a c t e r  no e x h a u s t i v o  ( e n  p a ­
l a b r a s  de M o n t e r o )  ( 8 4 )  en e l  a r t i c u l e  13 de l a  l e y  que d i c e :  
" A r t i c u l e  13 .  C o r r e s p o n d e  a l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s :
P r i m e r o .  N o m b r a r  y r e m o v e r  a l a s  p e r s o n a s  que e j e r z a n  
l o s  c a r g o s  m e n c i o n a d o s  en e l  a r t i c u l e  a n t e r i o r  y r e s o l -  
v e r  l a s  r e c l a m a c i o n é s  que l o s  t i t u l a r e s  de l o s  p i s o s
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f o r m u l é e  c o n t r a  l a  a c t u a c i ô n  de a q u é l l o s .
S e g u n d o ,  A p r o b a r  e l  p l a n  de g a s t o s  e i n g r e s o s  p r é ­
v i s i b l e s  y l a s  c u e n t a s  c o r r e s p o n d i e n t e s .
T e r c e r o ,  A p r o b a r  l a  e j e c u c i ô n  de o b r a s  e x t r a o r d i -  
n a r i a s  y m a j o r a  y r e c a b a r  f o n d e s  p a r a  su r e a l i z a -  
c i ô n ,
C u a r t o .  A p r o b a r  o r e f o r m a r  l o s  e s t a t u t o s  y d e t e r ­
m i n e r  l a s  n o r m a s  de r é g i m e n  i n t e r i o r .
Q u i n t e ,  C o n o c e r  y d e c i d i r  en l o s  demas a s u n t o s  de 
i n t e r é s  g e n e r a l  p a r a  l a  c o m u n i d a d ,  a c o r d a n d o  l a s  
m e d i d a s  n e c e s a r i a s  o c o n v e n i e n t e s  p a r a  e l  m e j o r  s e r -  
v i c i o  c omun ,
Debemos r e c o r d e r ,  que a t r a v é s  de o t r o s  a r t i c u l e s  que 
hemos e s t u d i a d o ,  se  han  e x p u e s t o  c l a r o s  s u p u e s t o s  en l o s  que 
se l e  a t r i b u y e  a l a  a s a m b l e a ,  c o m p e t e n c i a  p a r a  d e c i d i r .  A s i ,  
p o r  e j e m p l o ,  e l  a r t i c u l e  5 c o n  r e l a t i o n  a l  3 l i t e r a l  b y a l  
11 ,  l a  f a c u l t a  p a r a  f i j a r  ( 8 5 )  y m o d i f i c a r  l a  c u o t a  en l a  pa r -  
t i c i p a c i ô n  que c o r r e s p o n d e  a c a d a  f i n c a .  E l  a r t i c u l e  8 ,  p a r a  
que a p r u e b e  l a  d i v i s i ô n  m a t e r i a l  de l o s  p i s o s  p a r a  f o r m a r  o -  
t r o s  mas r e d u c i d o s  e i n d e p e n d i e n t e s  o a u m e n t a d o s  p o r  a g r e g a -  
c i ô n  de o t r o s  c o l i n d a n t e s  d e l  m i smo  e d i f i c i o .
La D i s p o s i c i ô n  T r a n s i t o r i a  P r i m e r a  l e  a t r i b u y e  ( 8 5 )  e l  
a d o p t e r  l o s  v i e j o s  e s t a t u t o s  a l o  d i s p u e s t o  en l a  n u e v a  l e y ,  
en l o  que e s t u v i e r e  en c o n t r a d i c c i ô n  c on  s u s  p r e c e p t o s ;  y l a  
Se gu nd a  de t a i e s  d i s p o s i c i o n e s  t r a n s i t o r i a s ,  a que d é c i d a  e l  
m a n t e n e r  e l  d e r e c h o  de t a n t e o  y r e t r a c t o  e x i s t e n t e  en f a v o r  
de l o s  p r o p i e t a r i o s .
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La f a c u l t a d  de a c o r d a r  l a  c r é a t i o n  de s e r v i c i o s  c omune s  
de i n t e r é s  g e n e r a l  l e  e s t a  o t o r g a d a  p o r  e l  a r t i c u l e  9 en su 
no r ma  t e r c e r a .
Es i m p o r t a n t e  a n o t a r  c o n  P u i g  B r u t a u  ( 8 7 )  que e l  nume­
r a l  p r i m e r o  d e l  a r t i c u l e  13 a n t e s  c i t a d o ,  a t r i b u y e  a l a  j u n ­
t a  l a  r e s o l u c i o n  de l a s  r e c l a m a c i o n e s  que l o s  t i t u l a r e s  de 
l o s  p i s o s  f o r m u l e n  c o n t r a  l a  a c t u a c i ô n  de l a s  p e r s o n a s  a que 
se r e f i e r e  e l  a r t i c u l e  1 2 .  P o r  e l l o  ha r e c o n o c i d o  e l  T r i b u ­
n a l  Su p r emo  que e s t a  a t r i b u c i ô n  c o n f i g u r a  un r e q u i s i t e  p r e v i o  
de l a  c o r r e s p o n d i e n t e  r e c l a m a c i ô n  j u d i c i a l .  A s i  se ha  m a n i -  
f e s t a d o  en S e n t e n c i a  de 7 de o c t o b r e  de 1965  ( R e f e r e n d a  A r a n -  
z a d i  1965  i\lQ. 3 7 ) .
Las  n o r m a s  p r o c e s a l e s ,  como de ô r d e n  p u b l i c o ,  son  de 
i n e x c u s a b l e  o b s e r v a n c i a ;  p o r  e l l o  no q u e d a  su a p l i c a c i o n  a l  
a r b i t r i o  de l o s  p a r t i c u l a r e s  n i  de l o s  T r i b u n a l e s ,  ha  e s c r i t o  
S a n t o s  B r i z  ( 8 8 )  q u i e n  c o m e n t a n d o  l a  s e n t e n c i a  a n t e s  e n u n c i a -  
d a ,  d i c e  que e l l a  d e c l a r ô ,  como r e q u i s i t o  p r e v i o  de p r o c e d i -  
b i l i d a d ,  l a  r e c l a m a c i ô n  a n t e  l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s ,  en l o s  
s u p u e s t o s  a que se r e f i e r e  e l  a r t i c u l e  1 3 ,  NG. 1 ,  de l a  Ley  
e s p e c i a l ,  y a que s ô l o  a s i  p o d r a n  i n p u g n a r s e  a n t e  l a  a u t o r i d a d  
p o r  l o s  p r o p i e t a r i o s  d i s i d e n t e s  l o s  a c u e r d o s  de a q u e l l a  ( s e g u n  
l a  n o r ma  4 2  d e l  a r t i c u l e  1 5 ) .  En e l  c a s o  d e b a t i d o ,  e l  r é c u ­
r r e n t e ,  c o n  p l e n o  o l v i d o  de e s a s  n o r m a s  p r o c e s a l e s  de o b l i g e -
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• t o r i o  c u m p l i m i e n t o ,  d e j o  de a c u d i r  a n t e  l a  j u n t a  de p r o p i e ­
t a r i o s ,  c u y a  r e u n i o n  p o d r i a  p r o v o c a r  en c u a l q u i e r  m e me n to ,  
dado e l  p o r c e n t a j e  de p a r t i c i p a c i o n  d e l  38 p o r  1 0 0 ,  c o n  
a r r e g l o  a l  a p a r t a d o  1 d e l  a r t i c u l e  15 de l a  l e y  - y  en t o d o  
c a s o  en l a  p r e c e p t i v a  a n u a l - ,  f o r m u l a n d o  su r e c l a m a c i ô n  c o n ­
t r a  l a  a c t u a c i ô n  d e l  p r é s i d e n t e  y s o l a m e n t e  c o n t r a  e l  a c u e r ­
do r e c a i d o  a c t u a r  l o s  p e r t i n e n t e s  r e c u r s o s ,  de c o n f o r m i d a d  
con  l a s  n o r m a s  3 2  y 4 2 , de 1 a r t i c u l e  16 ,  a n t e  j u e z  c o m p é t e n ­
t e ,  y a t e n i é n d o s e  p a r a  l a  d e t e r m i n a c i ô n  de l a  c l a s e  de j u i ­
c i o  a l a s  r e g l a s  p e r t i n e n t e s  de l a  Ley  de E n j u i c i a m i e n t o  C i ­
v i l  que de n i n g u n  modo a u t o r i z a b a n  p a r a  e l  c a s o  p r é s e n t e  un 
j u i c i o  de m a y o r  c u a n t i a ,  d a d a  l a  e x i g u i d a d  de e s t a .  P o r  e l l o  
se e s t i m ô  l a  e x c e p c i ô n  de i n c o m p e t e n c i a  de j u r i s d i c c i ô n , s i n  
r e s o l v e r  s o b r e  e l  f o n d o  d e l  a s u n t o ,  y se d i ô  l u g a r  a l  r e c u r s o  
de c a s a c i ô n ,  y a que l a  s e n t e n c i a  r e c u r r i d a  h a b i a  r e v o c a d o  l a  
de p r i m e r  g r a d e  que se h a b i a  p r o n u n c i a d o  en e l  s e n t i d o  que l o  
h i z o  d e s p u e s  l a  S a l a  P r i m e r a  d e l  T r i b u n a l  S u p r e m o .
E l  p l a n  de g a s t o s  de que  h a b i a  e l  n u m e r a l  s e g u n d o  d e l  
a r t i c u l e  13 ,  es e l  que h a c e  r e l a c i o n  e l  a r t i c u l e  1 5 ,  ( q u e  d e ­
be s e r  a p r o b a d o  en a s a m b l e a  o r d i n a r i a )  y su p r e p a r a c i ô n  de 
a c u e r d o  a l  o r d i n a l  s e g u n d o  d e l  18 ,  c o r r e s p o n d e  a l  a d m i n i s t r a -  
d o r .
De l a  a p r o b a c i ô n  de l a  e j e c u c i ô n  de o b r a s  e x t r a o r d i n a r i a s
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de m a j o r a s  y a p r o b a c i ô n  y r e f o r m a  d e l  r e g l a m e n t o ,  ya  nos  h e -  
mos r e f e r i d o .
R e s p e c t o  a l a  f r a s e  " . . . . l o s  demas a s u n t o s  de i n t e r é s  
g e n e r a l  p a r a  l a  c o m u n i d a d . . . . "  d e l  u l t i m o  o r d i n a l  d e l  a r t i c u ­
l e  c o m e n t a d o ,  s i  b i e n  e n c i e r r a  una  c u e s t i ô n  v a l o r a t i v a  que  a 
n u e s t r o  j u i c i o  en c a s o  de c o n t r o v e r s i a ,  s é r i a  l a  a s a m b l e a  y 
en su d e f e c t o  e l  j u e z ,  q u i e n  d é c i d a  l a  a p r e c i a c i ô n  p o s i t i v a  o 
n e g a t i v e  d e l  c a s o  c o n c r e t e ,  podemos d e c i r  con  V i n t r o  ( 8 9 ) ,  que 
e x c l u y e  t o d a  c o m p e t e n c i a  r e s p e c t o  a l  a p a r t a m e n t o  en s i ,  s i  no 
t r a s c i e n d e  a l  e x t e r i o r .
En d e f i n i t i v e  p u é s ,  l a  r é g l a  g e n e r a l  p o s i t i v a  es que l a  
a s a m b l e a  e s t a  f a c u l t a d a  p a r a  d e c i d i r  s o b r e  t o d o  l o  que h a g a  
r e f e r e n d a  a l  e d i f i c i o  en s u s  p a r t e s  y s e r v i c i o s  c o m u n e s .  Y 
en un s e n t i d o  n e g a t i v o  ( a  s e n s u  c o n t r a r i o ) ,  que c u a n d o  se t r a ­
t a  de c u e s t i o n e s  que a f e c t a n  u n i c a  y e x c l u s i v a m e n t e  a l o s  p i ­
s os  y l o c a l e s  como o b j e t o  de p r o p i e d a d  p r i v a t i v a  y s i n  p r o y e c -  
c i ô n ,  p o r  t a n t o  s o b r e  l o s  i n t e r e s e s  c o m u n e s ,  l a  j u n t a  no p o d r â  
d e c i d i r .
De a l l i  que n i n g u n  a c u e r d o  que i m p o n g a  l i m i t a c i o n e s  o r e -  
c o n o z c a  d e r e c h o s  s o b r e  p a r t e s  p r i v a t i v e s ,  p o d r a  v i n c u l a r  a l  
t i t u l a r  de e s t a s  s i n  su c o n s e n t i m i e n t o  ( 9 0 ) .
A n u e s t r o  j u i c i o ,  e s t a  debe  s e r  l a  r é g l a  g e n e r a l  a p l i c a -  
b l e  en d e r e c h o  p a n am e no ,  p u e s t o  que  l a  l e y ,  en l u g a r  de e n u m e -
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T a r  l a s  a t r i b u c i o n e s  de l a  a s a m b l e a ,  en f o r m a  a m p l i a  d i s p o ­
ne q u e :  " L a  a d m i n i s t r a c i o n  y c o n s e r v a c i o n  de l a s  c o s a s  c om u ­
nes  de un e d i f i c i o  en  c o n d o m i n i o  c o r r e s p o n d e r a  a l a  a s a m b l e a  
de p r o p i e t a r i o s  de l o s  d i s t i n t o s  p i s o s  y d e p a r t a m e n t o s . , .
T a l  es l a  r e d a c c i o n  d e l  a r t i c u l e  38 en su p a r t e  i n i c i a l .  Y ,  
p a r a  t a l  a d m i n i s t r a c i o n ,  d eb e  a d o p t e r  un  r e g l a m e n t o  de p r o p i e ­
d ad  que se h a c e  f o r m a r  p a r t e  de l a  e s c r i t u r a  de c o n s t i t u c i o n  
y que  es o b l i g a t o r i o  p a r a  l o s  p r o p i e t a r i o s  y s u s  s u c e s o r e s  a 
c u a l q u i e r  t i t u l o ,
A p a r t e  de e s t e  a r t i c u l e ,  t a m b i é n  hay  ( c omo  en l a  l é g i s ­
l a t i o n  h i s p a n a )  o t r o s  a r t i c u l e s  en que se e x p o n e n  f a c u l t a d e s  
y a t r i b u c i o n e s  c o n c r e t a s  p a r a  c a s e s  d e t e r m i n a t e s ,  a l o s  c u a ­
l e s  no s hemos r e f e r i d o  a l  t r a t a r  l a s  d i s t i n t a s  c l a s e s  de ma­
y o r i a s .
9 . -  JUNTA DE PROPIETARIOS Y PERSON ALIDAD J U R I D I C A .
En l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  s i  b i e n  l o s  e l e m e n t o s  c o m u ­
nes  s on  e s e n c i a l e s  p a r a  l a  s u b s i s t e n c i a  de l a  p a r t e  p r i v a t i ­
va  p u e s t o  que e l l e s  c u m p l e n  u na  f u n c i o n  de s e r v i c i o  a é s t a ,  
l o  c i e r t o  es que t a m b i é n  l a  p a r t e  p r i v a t i v a  debe  c u m p l i r  una  
f i n a l i d a d  s o c i o  e c o n o m i c s  de t i p o  p e r m a n e n t e  ( p u e s t o  que su  
o b j e t o - e l  e d i f i c i o - t i e n e  e s t e  c a r a c t e r )  que puede  e x t e r i o r i -  
z a r s e  d e s d e  l a  s i m p l e  c o n s e r v a c i o n ,  h a s t a  e l  m e j o r a m i e n t o  d e l  
i n m u e b l e .  P a r a  e l l o ,  l o s  p r o p i e t a r i o s  t i e n e n  que a c t u a r  c o o r -
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d i n a d a m e n t e , l o  que s u p o n e  una  o r g a n i z a c i o n  c o l e c t i v a ,  c o n .  
un f i n  p e r m a n e n t e ,  c o n t e n i d o  e c o n o m i c o  y r e s p o n s a b i l i d a d ,  
b i e n  i n d i v i d u a l  o c o l e c t i v o .  Nos e n c o n t r a m o s  e n t o n c e s ,  a n ­
t e  una  c o l e c t i v i d a d  en c i e r t o  modo f o r z o s a ,  p e r f e e t a m e n t e  
i d e n t i f i c a d a  y o r g a n i z a d a ,  que  t i e n e  un p a t r i m o n i o  p r o p i o  y 
c o n  p o s i b i l i d a d  de c o m u n i c a c i o n  e n t r e  l a s  r e s p o n s a b i l i d a d e s  
p r o p i a s  de l a  c o l e c t i v i d a d  y r e s p o n s a b i l i d a d ;  de c a d a  uno de 
l o s  c o m p o n e n t e s  de l a  m i s m a ,  de c a r a c t e r  n e c e s a r i o  como c o n -  
d i c i o n  de su  e x i s t e n c i a  en l o s  t e r m i n o s  mas a g u d o s  que se 
p u e d a n  e n c o n t r a r  en e l  campo j u r i d i c o ,  c on  una  f i n a l i d a d  no 
l u c r a t i v e ,  p e r o  s i  e c o n o m i c a  y s o c i a l ,  que c o n s t a n t e m e n t e  se  
e n c u e n t r a  a c t u a n d o  y en m o v i m i e n t o ,  es d e c i r ,  de c a r a c t e r  d i -  
n a m i c o  ( 9 1 ) ,
Hay dos  c o r r i e n t e s  que e x p l i c a n  d e s d e  p e r s p e c t i v e s  d i f e -  
r e n t e s ,  l a  n a t u r a l e z a  a s o c i a t i v a  d e l  c o n j u n t o  de p r o p i e t a r i o s ,  
s i n  p e r j u i c i o  de que se h a y a n  e l a b o r a d o  d i v e r s e s  t e s i s  c o n  l o s  
m is mo s  f i n e s ,  que g i r a n  mas o menos a l r e d e d o r  de una  u o t r a .  
Una que ve en e s t e ,  un e n t e  c o n  p e r s o n a l i d a d  p r o p i a  y o t r a  
que c e n t r e r i a m e n t e  s o l o  o b s e r v a  una  m er e  y u x t a p o s i c i ô n  de p e r ­
s o n a s  o d e r e c h o s  l o s  c u a l e s  m a n t i e n e n  su i n d i v i d u a l i d a d ,
Como c o n s e c u e n c i a  de e s t a s  d i s y u n t i v a s ,  se d e d u c e  ( 9 2 )  
que  en l a  p r i m e r a  a l t e r n a t i v a ,  l a  a s a m b l e a  s e r a  e l  o r g a n i s m e  
d e l i b e r a t i v e  y de a d m i n i s t r a t i o n ,  e i n c l u s i v e  en a l g u n o s  c a -
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p o s ;  de r e p r e s e n t a c i ô n  de l a  p e r s o n a  c o l e c t i v a .  En l a  u l - r  
t i m a ,  a q u e l l a s  no c o n s t i t u i r â n  s i n o  a c t o s  j u r i d i c o s  i n t e r n e s  
de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  es d e c i r ,  no r e p r e s e n t a t i v e s  de l a  v o ­
l u n t a d  de un e n t e  j u r i d i c o .
E l  t e ma  de que s i  a l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  debe  o no 
c o n c e d é r s e l e  p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a ,  ha s i d e  a m p l i a m e n t e  d i s -  
c u t i d o  p o r  l a  D o c t r i n a ,  p e r o  d e b i d o  a que no e x i s t e  u n a n i m i ­
dad en  e l l a ,  en c u a n t o  a e s t e  d e b a t i d o  c o n c e p t o ,  p a r e c e  no 
q u e d a r  c l a r o  ( c u a n d o  no v e n g a  d e f i n i d o  a s i  en l a  l e y ) ,  s i  e l  
c o n s o r c i o  r e u n e  o no l a s  c o n d i c i o n e s  y r e q u i s i t o s  n e c e s a r i o s  
p a r a  s e r  c o n s i d e r a d o  como un s u j e t o  de d e r e c h o ,  p a r a  t e n e r  
una  p e r s o n a l i d a d  i n d e p e n d i e n t e  de l a  que t i e n e n  l a s  p e r s o n a s  
t i t u l a r e s  de l o s  e l e m e n t o s  p r i v a t i v o s  que l a  c o m p o n e n .
E s t e  es un a s u n t o ,  que en d e f i n i t i v e  t e n d r a  que r e s o l v e r  
c a d a  l e g i s l a c i ô n ,  ya  que como ha d e s t a c a d o  C a s t â n  T o b e n a s  ( 9 3 ) ,  
no es  un p r o b l e m s  de d e r e c h o  f i l o s ô f i c o ,  s i n o  de d e r e c h o  l e -  
g i s l a d o  y de t é c n i c a  j u r i d i c a .  Cada  l e g i s l a c i ô n  p o s i t i v a  ,i 
p u e d e  r e s o l v e r  c o n  c i e r t o  m a r g e n  d i s c r e c i o n a l ,  a u n q ue  c l a r o  
es q ue  no a r b i t r a r i a m e n t e ,  s i n o  t e n i e n d o  en c u e n t a  l a s  c o n c e p -  
c i o n e s  y l a s  p r a c t i c a s  i m p e r a n t e s  en c a d a  é p o c a  y l u g a r  y s i n  
p e r d e r  n u n c a  de v i s t a  l a  u t i l i d a d  que r e p o r t e  r e c o n o c e r  en e l  
e n t e  s o c i a l  l a  c a p a c i d a d  de t e n e r  un p a t r i m o n i o  p r o p i o  de a s u -  
m i r  o b l i g a c i o n e s  en su  a s p e c t o  a c t i v o  y p a s i v o ,  c on  t o d a s  l a s  
c o n s e c u e n c i a s  i n h e r e n t e s  a l a  c u a l i d a d  de s u j e t o  a u t ô n o m o  de 
d e r e c h o s .
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Uno de l o s  mas f i r m e s  a d v e r s a r i e s  a l a  p o s i b i l i d a d  de" 
e s t e  o t o r g a m i e n t O ;  es s i n  d u d a s  e l  i l u s t r e  a u t o r  i t a l i a n o  
F e r r a r a  ( 9 4 ) ,  q u i e n  a f i r m a  que l a  c o m u n i d a d  no es una  p e r ­
s o n a  j u r i d i c a ,  p o r q u e  e l  d e r e c h o  s o b r e  l o s  b i e n e s  comunes  
c o r r e s p o n d e  a l a s  p e r s o n a s  f i s i c a s  de l o s  c o m u n e r o s ;  hay  
una  t i t u l a r i d a d  f r a c c i o n a d a ,  l o s  p a r t i c i p e s ,  no u n a n i m i d a d  
j u r i d i c a  que a b s o r b a  e n t r e  s i  l o s  d e r e c h o s  de v a r i e s  i n d i -  
v i d u o s .  Los d e r e c h o s  s o b r e  l a s  c o s a s  c omunes  son  d i v i d i d o s  
p o r  c u o t a s  i d e a l e s  e n t r e  l o s  c o m u n e r o s  y r e p o s a n  i n d i v i d u a l -  
m e n t e  y de un modo a u t o n o m e  s o b r e  su c a b e z a .  De a l l i  que se 
p u e d a  a f i r m a r  que l a  c o p r o p i e d a d  i m p l i c a  t i t u l a r i d a d  p a r c i a l  
d e l  d e r e c h o  s o b r e  l o s  b i e n e s  comunes  en l a s  p e r s o n a s  de l o s  
c o n d ô m i n e s ;  c a d a  uno es  p a r t i c i p e  d e l  d e r e c h o  p o r  u na  d e t e r -  
m i n a d a  c u o t a ,  l a  c u a l  f o r m a  o b j e t o  e x c l u s i v e  de su  p a t r i m o n i o .
Con e s t o  e x c l u y e  l a  i d e a  de p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  d e l  
c o n d o m i n i o ,  que d e b e r i a  i m p o r t e r  c o n c e n t r a c i o n  de l o s  d e r e ­
c h o s  comunes  en su s u j e t o  u n i c o ,  d i s t i n t o  de l o s  c o n d ô m i n e s  
p a r t i c u l a r e s ,  c o m b a t i e n d o  de e s t a  f o r m a ,  l a  t e s i s  de L u z z a t o  
( 9 5 ) ,  p a r a  q u i e n  e l  c o n d o m i n i o  es p e r s o n a  j u r i d i c a .  A q u é l  
s o l o  a c e p t a  l a  p o s i b i l i d a d  de que e s t o  p u e d a  s u c e d e r ,  c u a n d o  
se d e m u e s t r e :  1)  que e l  d e r e c h o  s o b r e  l a s  c o s a s  c o m u n e s ,  r e ­
p o s a  e n t e r o  e i n d i v i s o  en l a  t o t a l i d a d  de l o s  m i e m b r o s ,  m i e n -  
t r a s  c a d a  uno  i n d i v i d u a l m e n t e , no t i e n e  d e r e c h o  i n m e d i a t o  s o b r e
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l o s  b i e n e s  c o m u n e s .  En c a m b i o ,  e l  c o n d o m i n o  t i e n e  u n a  c u o t a  
de c o n d o m i n i o ,  2 )  Que de l a s  o b l i g a c i o n e s  d e l  c o n d o m i n o  
r e s p o n d e  e l  g r u p o  de c o n d ô m i n e s  i n d i v i d u a l m e n t e , c o n  su p a ­
t r i m o n i o  r e s t a n t e  ( m i e n t r a s  d e v i e n e  p r o p i o  t a m b i é n ) ,  3)  Que 
l o s  a c r e e d o r e s  d e l  c o n d o m i n i o  t i e n e n  un d e r e c h o  de p r e f e r e n -  
c i a  s o b r e  l o s  b i e n e s  c om une s  en f r e n t e  de l o s  a c r e e d o r e s  p a r ­
t i c u l a r e s  d e l  c o m u n e r o ,  s i e n d o  a s i  que no l e  t i e n e n ,  p o r q u e  
s o b r e  l a  c u o t a  d e l  c o n d ô m i n e  c o n c u r r e n  t a n t o  l o s  a c r e e d o r e s  
de t o d o s ,  como e l  a c r e e d o r  d e l  c o m u n e r o  s o l o . . . .  4 )  Que l a  
c o l e c t i v i d a d , de l o s  c o n d ô m i n o s  p u e de  d i s p o n e r  c o r p o r a t i v a m e n -  
t e ,  e s t o  e s ,  p o r  de l i b e r a c i o n e s  o a c u e r d o s  de m a y o r i a s  de t o ­
da l a  c o s a  c om un ,  m i e n t r a s  que l a s  f a c u l t a d e s  de l a  m a y o r i a  
s on  l i m i t a d a s .  5)  Que e l  c o n d ô m i n e  p a r t i c u l a r ,  aun p u d i e n d o  
en t o d o  momento  s a l i r  de l a  c o l e c t i v i d a d ,  no p u e da  en t o d o  mo- 
m e n t o  p r e t e n d e r  l a  d i s o l u c i ô n  c o n  l a  a c c i ô n  de d i v i s i ô n .
P o r  t a n t o ,  a t e n d i e n d o  e s t o s  c r i t e r i o s  s o s t e n i d o s  p o r  e l  
i l u s t r e  m a e s t r o ,  h a b r i a  que e n t e n d e r  c o n  é l  que e n t r e  c om u ­
n i d a d  y p e r s o n a  j u r i d i c a  hay  u n a a n t i t e s i s  i n c o n c i l i a b l e ,  un 
a n t a g o n i s m e  a b s o l u t e  p o r q u e  l a  u n a  d é n o t a  p e r t e n e n c i a  de d e -  
r e c h o s - a u n q u e  s e a  p o r  p a r t e s -  a p e r s o n a s  f i s i c a s ,  m i e n t r a s  
que  l a  p e r s o n a l i d a d  i m p l i c a  c o n c e n t r a c i ô n  de l o s  d e r e c h o s  en 
u na  u n i d a d  j u r i d i c a ,  y , p o r  c o n s i g u i e n t e  e l i m i n a c i ô n ,  p o r  l o  
menos f o r m a l ,  de t o d o  d e r e c h o  i n m e d i a t o  s o b r e  l o s  b i e n e s  de
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l a s  p e r s o n a s  de l o s  m i e m b r o s .  A c e p t a n d o ,  que a l l i  d o n d e  u*na 
r e l a c i o n  puede  v e r d a d e r a m e n t e  d e f i n i r s e  como una  c o m u n i d a d  
en s e n t i d o  t é c n i c o ,  se e x c l u y e  l a  p o s i b i l i d a d  de v e r  l a  
e x i s t e n c i a  de una  p e r s o n a  j u r i d i c a .
P o r  su  p a r t e  C a r n e l u t t i  ( 9 6 )  l l e g a  a a f i r m a r  e l  r e c o n o -  
c i m i e n t o  de l a  p e r s o n a  j u r i d i c a  en l a  c o m u n i d a d .  Su t e s i s  
s o s t i e n e  que a l  v i n c u l a r  l a  c o m u n i ô n  y l a  s o c i e d a d ,  c o n  e l  
f i n  de e s t u d i a r  e l  p r o b l è m e  de l a  p e r s o n e r i a  j u r i d i c a  l l e g a  
a s o s t e n e r  que p a r a  e x p l i c a r  d i c h a  p e r s o n a l i d a d  en l a s  s o c i e -  
d a d e s  es n e c e s a r i o  a d m i t i r l a  en l a  c o m u n i ô n .  No hay  o t r a  d i -  
f e r e n c i a  e n t r e  l a  s o c i e d a d  c i v i l  y l a  c o m u n i ô n ,  que no s ea  
de e s p e c i e  a g é n e r o .  Se t r a t a  de " u n a  c o m u n i o n e  q u a l i f i c a t a  
d a l l o  s c o p o  d i  g u a d a g n o " .
H a b r i a ,  p u e s ,  que d i s t i n g u i r ,  en una  c o r r e c t e  s i s t e m a t i -  
z a c i ô n  c i e n t i f i c a ,  u na  c o m u n i ô n  en s e n t i d o  a m p l i o  que s é r i a  
e l  g é n e r o ,  en l a  que i n g r e s a r a  t a m b i é n  l a  s o c i e d a d  y una  c o ­
m u n i ô n  e s p e c i e ,  en s e n t i d o  e s t r i c t o ,  que s é r i a  e l  i n s t i t u t e  
d e f i n i d o  g e n e r a l m e n t e  p o r  e s t e  v o c a b l e .  Como d i f e r e n c i a  e s e n ­
c i a l ,  a n o t a  l a  f i n a l i d a d  de 1 l u c r e ,  l o  que m o d i f i c a  n a t u r a l -  
m e n t e  e l  c o n t e n i d o  de 1 d e r e c h o  d e l  c o n d ô m i n e .  E l  p a t r i m o n i o  
de l a  c o m u n i ô n  es a s i ,  un p a t r i m o n i o  en c o n s e r v a c i ô n  ; e l  p a -
. 0  DE 0  ,
t r i m o n i o  de l a  s o c i e d a d  es un p a t r i m o n i o  en t r a r v ^ ^ ^ ^ c i o n . 
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q u o t a  de  l a  c o s a  c o mu n ,  es d e c i r ,  de l a  que ha p u e s t o  en o o -  
m u n ; e l  s o c i o  t i e n e  e l  d e r e c h o  a l a  c u o t a  d e l  b é n é f i c i é ,  es 
d e c i r ,  de l o  que a q u e l l o  que ha  p u e s t o  en comun h a b r a  de 
l l e g a r  a s e r  p o r  e f e c t o  d e l  e m p l e o  s o c i a l . . . L a  c o m u n i ô n  es  
u n a  s o c i e d a d  " i n  q u i e t e " ;  l a  s o c i e d a d  es  una  c o m u n i ô n  " i n  mo-  
v i m e n t o " .  P e r o  s i  d e t i e n e  e l  m o v i m i e n t o  t o d a  d i f e r e n c i a  d e -  
s a p a r e c e ;  s i  se e x a m i n a  l a  s o c i e d a d  en un momento  dado d e l  
t i e m p o ,  s i  se  l e  e x a m i n a ,  e s t o  e s ,  en un e s t a d o  e s t a t i c o ,  se 
p e r c i b e  que su  c o n s t i t u c i ô n  es p e r f e c t a m e n t e  l a  de l a  c o m u n i ô n .
A . -  En E s p a n a .
P e r e z  P a s c u a l ,  a l  e s t u d i a r  l a  n a t u r a l e z a  a s o c i a t i v a  de 
l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  ( 9 7 )  l l e g a  a l a  c o n c l u s i ô n  que a l  
t r a t a r  de e n c u a d r a r  t a l  f e n ô m e n o  d e n t r o  de l a  d i v e r s i d a d  de 
f i g u r a s  que se p l a n t e a n  en l a  v i d a  j u r i d i c a ,  t e n e m o s  que c a -  
l i f i c a r l o  de a s o c i a c i ô n  de d e r e c h o  p r i v a d o ,  p o r  l o  que se  d i ­
f e r e n c i a  de l a s  a s o c i a c i o n e s  de d e r e c h o  p u b l i c o  o b i e n  c o r p o -  
r a c i o n e s ,  que  p o r  r a z ô n  de su o r i g e n  g o z a n  de un i m p e r i o  p a ­
r a  c o n s e g u i r  y o b t e n e r  s u s  f i n e s ;  no pue de  c o n f u n d i r s e  e v i d e n -  
t e m e n t e ,  c on  l a s  l l a m a d a s  f u n d a c i o n e s  p ue s  no es una  j u n t a  de 
p r o p i e t a r i o s  de un p a t r i m o n i o  p e r s o n a l i z a d o  p a r a  a l c a n z a r  un 
f i n ,  a l  c a r e c e r  l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  de un an i me  de l u c r e  
no p u e d e  c o n f u n d i r s e  c o n  n i n g u n  t i p o  de s o c i e d a d  c i v i l  o m e r ­
c a n t i l .  C i e r t a m e n t e  es u n a  a s o c i a c i ô n  de t i p o  e s p e c i f i c o ,  p u e s
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c a d a  v e z  es  mas p r e c i s e  s o m e t e r  l a s  d i v e r s a s  v a r i a n t e s  d e l  
f e n o m e n o  a s o c i a t i v o  a n o r m a s  j u r i d i c a s  e s p e c i a i m e n t e  a d o p -  
t a d a s  a l a s  p e c u l i a r i d a d e s  d e l  c a s o .
F i n a l m e n t e  o b s e r v a ,  que  l a  a d e c u a c i ô n  de l a  n o r ma  l e ­
g a l  a l a  r e a l i d a d  i m p e r a n t e ,  n o s  l l e v a  a l a  c o n c l u s i o n  de 
que l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  d eb e  s e r  un e n t e  p e r s o n a l i z a -  
d o ,  un s u j e t o  de d e r e c h o  d i s t i n t o  de l a s  p e r s o n a s  f i s i c a s  
que l o s  c o m p o n e n ,  que d eb e  g o z a r  de p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a ,
Y a C a s t â n ,  p r o l o g a n d o  a D o n d e r i s  y r e f i r i é n d o s e  a l  c o n -  
d o m i n i o  h a b i a  a d v e r t i d o  que e s t e  como c u e r p o  o r g â n i c o  y s u ­
j e t o  c o l e c t i v o  que e s ,  d eb e  m e r e c e r  e 1 mismo t r a t o  de l a  s o -
se
c i e d a d .  No hay  r a z ô n  p a r a  que r e c o n o z c a  l a  p e r s o n a l i d a d  j u ­
r i d i c a  de l a  s o c i e d a d ,  que en su  f o n d e  es una  c o m u n i d a d  de 
b i e n e s ,  y no se o t o r g u e  i g u a l  c o n s i d e r a c i ô n  a t o d a  c o p r o p i e -  
dad ( 9 8 ) .
P o r  su p a r t e .  M o n t é s  ( 9 9 ) n o s  h a b l a  de una  c o l e c t i v i d a d  
o r g a n i z a d a  c e r c a n a  ( s i  no e q u i v a l e n t s )  a l a s  a s o c i a c i o n e s  s i n  
p e r s o n a l i d a d  o a o t r o s  g r u p o s  d o t a d o s  de c i e r t a  c o h e r e n c i a  
p o r  e 1 o r d e n a m i a n t o  j u r i d i c o ,  q u e ,  p o r  c a r e c e r  de p e r s o n a l i ­
dad  j u r i d i c a  a b s t r a c t a  o u n i t a r i a ,  s u e l e n  m u c h as v e c e s  s e r  
d e s i g n a d o s  como a s o c i a c i o n e s  " d e  h e c h o "  o f o r m u l a s  d e f i n i t o -  
r i a s  s e m e j a n  t e s .  No es  u na  m e t a f o r a  n i  un d i s l a t e  h a b l a r  d e l  
" e n t e  c o m u n i t a r i o " ,  ya  que l a  c o m u n i d a d  e s ,  p o r  una  p a r t e ,  e l  
c o m p o n e n t s  d e f i n i d o r  de l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  a q u e l l o  que 
l e  c o n f i e r a  l a  " e s p e c i a l i d a d "  y p o r  o t r a ,  e l  e x p e d i e n t s  a
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t r a v é s  d e l  c u a l  se o r g a n i z e  l a  a d m i n i s t r a c i o n  y e l  g o c e  d e l  
e d i f i c i o ,  Lo que  a l  l a d o  de l a  t i t u l a r i d a d  d o m i n i c a l  d e l  
p i s o  o l o c a l ;  d e f i n e  l a  p r o p i e d a d  de p i s o s  o a p a r t a m e n t o s  en 
e s t e  r é g i m e n  es l a  c u a l i d a d  de m i e m b r o  de un g r u p o ,  que es 
i n s e p a r a b l e  de l a  p r o p i e d a d  ( a r t i c u l o  39,  u l t i m o  p â r r a f o )  y 
que en a l g u n o s  s u p u e s t o s  ( a r t i c u l o  2 1 ,  r é g l a  19 )  c o n d e n s a  en 
s i  m i sma  t o d o  d e r e c h o  de que es t i t u l a r  c a d a  c o m u n e r o .
Segûn  e l ,  a p l i c a n d o  e s t a s  i d e a s  a l  p r o b l e m a  de l a  r e p r e -  
s e n t a c i o n  que e l  a r t i c u l o  12 c o n f i e r a  a l  p r e s i d e n t s ,  p o d r e m o s  
c o n c l u i r  que e s t â m e s  a n t e  un c a s o  s em e j a n t e  a l o  que se ha 
l l a m a d o  " r e p r e s e n t a c  i o n  o r g a n i c a "  y s i  p a r a  e l l e  es n e c e s a r i o  
r e c u r r i r  a l  c o n c e p t o  de p e r s o n a  j u r i d i c a ,  podemos i n d i c a r  que 
u na  c i e r t a  c a p a c i d a d ,  l i m i t a d a  ( c omo  hemos v i s t o )  ha s i d o  a -  
t r i b u i d a  p o r  l a  l e y  a l a  c o m u n i d a d ,  a l  menos en l a  m e d i d a  en 
que p u e d a  d é f i n i r a s  l a  c a p a c i d a d  como a p t i t u d  p a r a  s e r  t i t u ­
l a r  de d e r e c h o s  y o b l i g a c i o n e s .  P o r  l o  demâs ,  l a s  e s p e c i a l i -  
d a d e s  de e s t a  " r e p r e s e n t a t i o n  o r g a n i s a "  son  p e r f e c t a m e n t e  e x ­
p l i c a b l e s  d e s d e  l a  p e r s p e c t i v a  de e s t a  e s p e c i a l  n a t u r a l e z a ,  
que a l g u n  a u t o r  ha  d e f i n i d o  como " p e r s o n a l i d a d  c o l e c t i v a " .
A s i  podemos d a r  r e s p u e s t a  a uno de l o s  i n t e r r o g a n t e s  que  a n -  
t e r i o r m e n t e  hemos f o r m u l a d o :  q u i é n  es e l  r e p r e s e n t  a d o , P o de ­
mos d e c i r  que e l  r e p r e s e n t a d o  es l a  c o m u n i d a d ,  como se l e e  
en e l  t e x t o  l e g a l .  Y c l a r o  e s t a  q u e ,  en u l t i m o  a n a l i s i s ,  l o s
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c o m u n e r o s ,  como en l a  s o c i e d a d  c i v i l ,  p o r  e j e m p l o ,  se r e p r e ­
s e n t s  a l a  s o c i e d a d  y , en u l t i m o  t é r m i n o ,  a l o s  s o c i o s .
P a r a  Zanon  ( l O O ) ,  s i g u i e n d o  a V i s c o ,  l a  p r o p i e d a d  h o r i ­
z o n t a l  t i e n e  l a  c a t e g o r i a  de una  v e r d a d e r a  i n s t i t u c i o n  b i e n  
d e f i n i d a  y c o n e  r e t  a m e n t e  d i s c i p l i n a d a ,  que no ha c r e a d o  l a  
m e n t e  d e l  j u r i s t s ,  s i n o  l a  r e a l i d a d  de l a s  c o s a s ,  y que n os  
p r e s e n t s  l a  e x i s t e n c i a  de un e d i f i c i o  como un t o d o  o r g a n i z a -  
do e i n s e p a r a b l e ,  d i v i d i d o  en p i s o s  y c on  una  c o m p l e j a  a r m o -  
n i a  de s e r v i c i o s .
En f i n ,  e l  t e ma  ha s i d o  a m p l i a m e n t e  e s t u d i a d o  p o r  l a  doc* 
t r i n a  c i e n t i f i c a  e s p a n o l a  ( l O l )  p o r  l o  que b a s t e  f i n a l m e n t e  
d e c i r  que  a j u i c i o  de Camy ( 1 0 2 ) ,  l a  i d e a  r e g u l a d o r a  de e s t e  
t i p o  de c o m u n i d a d e s  ( q u e  é l  l a s  ha l l a m a d o  " c o n  f i n  s u b o r d i n a *  
d o " )  p o d i a  s e r  muy v a r i a ;  p e r o  que e l  l e g i s l a d o r  e s p a n o l  pa r e*  
c e  m o v e r s e  e n t r e  dos  de e l l a s :  l a  p e r s o n a  j u r i d i c a  o l a  comu­
n i d a d  o r d i n a r i a .
Es o p o r t u n o  c o n o c e r  l a  o p i n i o n  de l a  j u r i s p r u d e n c i a  p o r  
l o  que a l  r e s p e c t e  n o s  p a r e c e  i m p o r t a n t e  c i t a r  dos  s e n t e n c i a s  
que  e n t r e  o t r a s  ha d i c t a d o  E l  T r i b u n a l  S u p r e m o ,  que g u a r d a n  
r e l a c i o n  c on  e l  t e m a  en e s t u d i o :  l a  de 28 de a b r i l  de 1966
y l a  de 2 de a b r i l  de 1 9 7 1 .
La p r i m e r a  ( 1 0 3 ) ,  r e s p e c t e  a l  p r o b l e m a  que p l a n t e a b a  
p r i n c i p a l m e n t e  e l  r e c u r s o  que se r e d u c i a  s i m p l e m e n t e  a d e t e r -
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r a i n a r  s i ,  t r a t a n d o s e  de una  c o m u n i d a d  de c a s a s  p o r  p i s o s ,  . t o -  
dos  l o s  i n t é g r a n t e s  de l a  m i s m a ,  en c o n j u n t o ,  o c u a l q u i e r a  de 
e l l o s  a i  s l a d a m e n t e , p u e de n  e j e r c i t a r  c u a l q u i e r  a c c i o n  en r e -  
c l a m a c i ô n  de d a n o s  que se l e s  h u b i e r e n  c a u s a d o  en sus  p a r t i -  
c i p a c i o n e s  p r i v a t i v a s ,  o , i n c l u s o  en l o s  e l e m e n t o s  c o m u n e s ,  
c u y o  u s o ,  d i s f r u t e  o a p r o v e c h a m i e n t o  l e s  p e r t e n e c e n  en p r o i n ­
d i v i s i o n ,  o s i ,  p o r  e l  c o n t r a t i o ,  t a i e s  a c c i o n e s  t i e n e n  que 
s e r  e j e r c i t a d a s  p o r  e l  p r é s i d e n t e  de l a  c o m u n i d a d ,  a q u i e n  
e l  a r t i c u l o  12 de l a  l e y  c o n f i e r a  l a  r e p r e s e n t a t i o n  p a r a  a c -  
t u a r  en d e f e n s e ,  t a n t o  de l o s  d e r e c h o s  p r i v a t i v o s  como de l o s  
r e l a t i v o s  a l o s  e l e m e n t o s  c omune s  ha c o n s i d e r a d o ,  e n t r e  o t r a s  
c o s a s :  "Que p a r a  r e s o l v e r  a d e c u a d a m e n t e  e s t e  s u g e s t i v o  p r o ­
b l e m a ,  es n e c e s a r i o  p a r a  m i e n t e s  en l a  n a t u r a l e z a  de e s t a  
e s p e c i a l  c o m u n i d a d ,  que n u e s t r a  l e y - a  d i f e r e n c i a  d e l  P r o y e c t o ,  
que l a  t i t u l a b a  p r o p i e d a d  p o r  a p a r t a m e n t o s -  d e n o m i n a  " p r o p i e ­
dad  h o r i z o n t a l " ,  y que o t r o s  o r d e n a m i e n t o s  l l a m a n  " d e  c a s a s  
p o r  p i s o s " ,  " c o n d o m i n i o  de c a s a s " ,  " f r a c c i ô n  a u t o n o m a " ,  " c o ­
m u n i d a d  p r o  d i v i s o " ,  y a l a  c u a l  d i s t i n t o s  a u t o r e s  p r e t e n d e n  
i d e n t i f i c a r  c on  o t r a s  i n s t i t u e i o n e s  c on  l a s  q u e ,  en a l g u n  p a r ­
t i c u l a r  e x t r e m e ,  t i e n e n  c i e r t a  s e m e j a n z a ,  a u n q u e  en e l  c o n j u n ­
t o  de e l l o s  d i s c r e p e n  en a b s o l u t e :  s e r v i d u m b r e ,  s o c i e d a d ,  c u a -  
s i c o n t r a t o ,  s u p e r p o s i c i o n  de p r o p i e d a d  c on  i n d i v i s i o n  f o r z o s a ,  
m a n c o m u n i d a d  s o l i d a r i a .
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Que s ea  c u a l  s e a  l a  n a t u r a l e z a  j u r i d i c a  de e s t a  i n s t i — 
t u c i o n  e s p e c i a l ,  l o  c i e r t o  es  que n u e s t r a  j u r i s p r u d e n c i a -  
d e s p u é s  de l a  s e n t e n c i a  de 6 de a b r i l  de 1 9 4 6 -  l e  c o n f i g u r a  
como una  i n s t i t u c i o n  " s u i  g e n e r i s " ,  de c a r a c t e r  c o m p l e j o ,  a 
l a  que es i n u t i l  b u s c a r l e  s e m e j a n z a s  e i d e n t i d a d e s  p a r c i a l e s  
p a r a  que sea  a b s o r b i d a  en o t r o s  t i p o s  c l a s i c o s ,  y a que no es 
una  c o m u n i d a d ,  en c u a n t o  e x i s t e n  e l e m e n t o s  p r i v a t i v o s  de l o s  
v a r i o s  p r o p i e t a r i o s ,  s i q u i e r a  c o e x i s t a  e sa  p r o p i e d a d  p r i v a -  
t i v a  c o n  e l  c o n d o m i n i o  en p r o  i n d i v i s i o n  s o b r e  l o s  b i e n e s  c o ­
munes n e c e s a r i o s  p a r a  e l  uso  y d i s f r u t e  de a q u é l l o s  ; y l o
mismo p r o c l a m a  n u e s t r a  l e g i s l a c i o n ,  c o m e n z a n d o  p o r  l a  Ley  de
25 de o c t o b r e  de 1 9 3 9 ,  que r e c o n o c i a  l a  e x i s t e n c i a  de " u n  d e ­
r e c h o  s i n g u l a r  y e x c l u s i v o  de p r o p i e d a d  en c a d a  p i s o "  c o n  "un
d e r e c h o  de c o p r o p i e d a d  s o b r e  l o s  e l e m e n t o s  d e l  e d i f i c i o  n e c e ­
s a r i o s  p a r a  su a d e c u a d o  uso  y d i s f r u t e " ,  y t e r m i n a n d o  p o r  l a  
de 21 de j u l i o  de 1960  -  que  es l a  v i g e n t e  - ,  que en su a r t i ­
c u l e  39 ,  a l  s e n a l a r  l o s  d e r e c h o s  de l o s  c o m u n e r o s ,  t i e n e  buen 
c u i d a d o  de p u n t u a l i z a r  que t i e n e n  d e l  d e l  d e r e c h o  s i n g u l a r  y 
e x c l u s i v e  de p r o p i e d a d  s o b r e  un e s p a c i o  s u f i c i e n t e m e n t e  d e l i -  
m i t a d o  y s u s c e p t i b l e  de a p r o v e c h a m i e n t o  i n d e p e n d i e n t e . • . • y l a  
c o p r o p i e d a d ,  c o n  l o s  demas d u e h o s  de p i s o s  o l o c a l e s ,  de l o s  
r e s t a n t e s  e l e m e n t o s ,  p e r t e n e n c i a s  y s e r v i c i o s  c o m u n e s " .
 ^ Y q u e ,  c o n s i g u i e n t e m e n t e ,  c o n f i r m a d a  e s t a  e s p e c i a l  i n s -
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t i t u c i ô n  como y u x t a p o s i c i o n  de e s a s  dos  d i s t i n t a s  c l a s e s  d-e 
p r o p i e d a d ,  se c o m p r e n d s  f â c i l m e n t e  que t o d o s  l o s  que s e a n  t i -  
t u l a r e s  de e l l a ,  b i e n  en c o n j u n t o ,  o b i e n  a i s l a d a m e n t e  -  y 
aun e x i s t i e n d o  p r é s i d e n t e  d e s i g n a d o  - ,  p b d r â n  e j e r c i t a r  t o ­
da c l a s e  de a c c i o n e s  t e n d e n t e  a l  r e s a r c i m i e n t o  de d a n o s  o a 
l a  i n d e m n i z a c i o n  de p e r j u i c i o s  que se l e s  h a y a n  i r r o g a d o ,  l o  
m ismo c o n  r e l a c i o n  a s us  p r o p i e d a d e s  e x c l u s i v a s  que c o n  r e f e -  
r e n c i a  a l o s  e l e m e n t o s  c o m u n e s ,  y a que l o s  d a n o s  en a q u é l l o s  
o en é s t o s  l e  a f e c t a n  a su  d e r e c h o  p a r t i c u l a r ,  que r e q u i e r s  
n e c e s a r i a m e n t e  l a  u t i l i z a c i o n  de l o s  e l e m e n t o s  c o m u n e s " ,
P o r  su p a r t e ,  en l a  S e n t e n c i a  de 2 de a b r i l  de 1 97 1  ( 1 0 4 ) ,  
se l l e g a  a c o n s i d e r a r  que  l a  Ley  de 21 de j u l i o  de 1 9 5 0 ,  que 
e s t a b l e c i ô  e l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  m o d i f i c a n d o  
n u e v a m e n t e ,  pues  y a l o  h a b i a  s i d o  en 1939  e l  a r t i c u l o  396 d e l  
C o d i g o ,  c o n s t i t u y ô  u n a  i n s t i t u c i o n  de c a r a c t e r  c o m p l e j o  c u y o  
g é n e r o  es e l  d e r e c h o  de p r o p i e d a d ,  p e r o  d e n t r o  de é l  es una  
e s p e c i e  d e s t a c a d a  de l a s  mas t r a d i c i o n a l e s , y es vano  b u s c a r ­
l e  s e m e j a n z a  o i d e n t i d a d e s  p a r c i a l e s  p a r a  que s e a  s u b s u m i d a  
y a b s o r b i d a  en o t r o s  t i p o s  c l a s i c o s ,  y a que  no es  una  c o m u n i ­
dad  en c u a n t o  e x i s t e n  e l e m e n t o s  p r i v a t i v o s  de l o s  v a r i o s  p r o ­
p i e t a r i o s ,  n i  l a  s e r v i d u m b r e  v a l e  p a r a  e x p l i c a r  l a  s i t u a c i ô n  
de t o d a s  l a s  c o s a s  c o m u n e s ,  s i n o  d e t e r m i n a d a s  r e l a c i o n e s ,  
que se dan s o l o  e n t r e  l o s  p r o p i e t a r i o s  de d o s  o mas p i s o s »
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p e r o  que no a f e c t a n  a t o d o s  e l l o s ,  como ha v e n i d o  a r e c o n d -  
c e r  e l  a r t i c u l o  395 d e l  C o d i g o  l a  d o c t r i n a  c i e n t i f i c a  en su 
m a y o r  p a r t e  y l a  j u r i s p r u d e n c i a  de e s t a  S a l a ,  que c l a r a m e n t e  
ha d e c l a r a d o  que se t r a t a  de " u n a  f o r m a  de go ce  de l a  p r o p i e ­
d a d ,  e s t a b l e c i d a  p o r  e l  uso  y t r a i d a  h a c e  p o c o  t i e m p o  como 
i n s t i t u c i o n  j u r i d i c a  s i n g u l a r  e i n d e p e n d i e n t e " ,  p o r  l o  c u a l ,  
a u n q u e  pue da n  c o m p l e t a r s e  s u s  n o r m a s  a c u d i e n d o  a r e g l a s  de 
o t r a s  i n s t i t u c i o n e s  y e s p e c i a l m e n t e  de l a  c o m u n i d a d ,  s o l o  s e ­
r a  c u a n d o  no p u g n a n  c o n  su e s p e c i a l  n a t u r a l e z a  y f i n a l i d a d ,  
pues  p o r  i m p o r t a n t e  que s e a  e l  a s p e c t o  de c o m u n i d a d  s on  l o s  
d e r e c h o s  p r i v a t i v o s  s o b r e  l o s  p i s o s  l a  r a z ô n  de s e r  de l a  i n s ­
t i t u c i o n ,  a q u e l l o  que en p r i m e r  t e r m i n e  r e s p o n d a  a su f i n a l i ­
dad é c o n o m i s a  y s o c i a l  como d i c e  l a  s e n t e n c i a  de 9 de j u l i o  
de 1 9 5 1 ,  que a f i r m a  e l  c a r a c t e r  p r é p o n d é r a n t e  de l a  p r o p i e d a d  
i n d i v i d u a l ,  y e l  a c c e s o r i o  de l a  c o m u n i d a d ,  que p o r  t a l  no 
pue d e  p r i v a r  a l a  p r o p i e d a d  de l o s  p i s o s  de su c a r a c t e r  s i n ­
g u l a r ,  i n d i v i d u a l  y d i v i s i b l e ,  e s t i m a n d o s e  p o r  e l l e  l a  p r o p i e ­
dad  h o r i z o n t a l  como i n s t i t u c i o n  " s u i  g e n e r i s " ,  que e x i s t e  c o n  
c o n f i g u r a c i ô n  e s p e c i a l  ( s e n t e n c i a  de 18 de mayo de I 9 6 0 )  d i s ­
t i n t a  de l a  c o m u n i d a d .
Po r  t o d o  l o  e x p u e s t o ,  hay  que a c e p t a r ,  que  t a l  como v i e n e  
e x p u e s t a  l a  i n s t i t u c i o n  en l a  l e g i s l a c i o n  h i s p a n a ,  e l l a  no g o -  
za  de p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a .
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B . -  En Pa nama•
La p r i m e r a  l e y  e s p e c i a l  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  en Pa­
nama ( L e y  33 de 25 de n o v i e m b r e  de 1 9 5 2 ) ,  no d e j a b a  a c l a r a -  
do s i  l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  e s t a b a  o no r e v e s t i d a  de 
p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a .  M ax ime  c u a n d o  d e j a b a  dos  a l t e r n a t i -  
vas  a s e g u i r  a l o s  p r o p i e t a r i o s :
a . -  La c o n s t i t u c i o n  de una  s o c i e d a d  que t u v i e r a  a 
su c a r g o  l a  a d m i n i s t r a c i o n  d e l  e d i f i c i o .  No e s p e c i f i c a n d o  
que t i p o  de s o c i e d a d ,  o m e j o r  d i c h o  ( a l  no e s t a b l e c e r s e  
n o r m a s  p r o p i a s )  b a j o  que  l e g i s l a c i o n  se r e g i r i a n ,  n i  l a s  
f o r m a l i d a d e s  y r e q u i s i t e s  p a r a  c o n s t i t u i r  t a l  s o c i e d a d .
b . -  No c o n s t i t u y e n d o  s o c i e d a d ,  e l  r e d a c t a r  un r e -  
g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  que p r e c i s a r e  l o s  d e r e c h o s  y d e b e -  
r es r e c i p r o c o s  de l o s  c o p r o p i e t a r i o s .
En e f e c t o ,  su a r t i c u l o  11 ,  t r a i a  l a  s i g u i e n t e  r e d a c -
c i o n .
" A r t i c u l o  1 1 :  Los  p r o p i e t a r i o s  de l o s  d i -  
v e r s o s  p i s o s  o D e p a r t a m e n t o s  en que se d i ­
v i d e  un e d i f i c i o  p o d r â n  c o n s t i t u i r  una  s o ­
c i e d a d  que t e n g a  a su c a r g o  l a  a d m i n i s t r a ­
c i o n  d e l  m i s m o .  No c o n s t i t u y e n d o  s o c i e d a d  
d e b e r a n  r e d a c t a r  un r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e ­
d a d ,  que p r e c i s e  l o s  d e r e c h o s  y o b l i g a c i o ­
n es  r e c i p r o c a l s  de l o s  c o p r o p i e t a r i o s , e l  
c u a l  d e b e r a  s e r  a c o r d a d o  p o r  l a  u n a n i m i d a d  
de l o s  i n t e r e s a d o s ,
E l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  d e b e r a  s e r  r e -  
d u c i d o  a e s c r i t u r a  p u o l i c a ,  e i n s c r i t e  s i -  
m u l t a n e a m e n t e  c o n  l o s  t i t u l o s  de d o m i n i o  y
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, p i a n o  d e l  e d i f i c i o ,  D i c h o  r e g l a m e n t o  t e n -  '
d r a  f u e r z a  o b l i g a t o r i a  r e s p e c t o  de l o s  t e r -  
c e r o s  a d q u i r e n t e s  a c u a l q u i e r  t i t u l o V .
A f o r t u n a d a m e n t e , e s t a  v a g u e d a d ,  n o r m a t i v a  f u e  s u b s a n a -  
da p o r  l a  n u e v a  l e g i s l a c i o n  ( D e c r e t o  de G a b i n e t e  217 de 26 
de j u n i o  de 1 9 7 0 )  en l a  que c on  c a r a c t e r  f i r m e  se d o t a  a l a
a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  de p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a .
T a l  n a t u r a l e z a  se l a  o t o r g a  e l  a r t i c u l o  34 que e x p r e s a :
" A r t i c u l o  34 :  P a r a  l o s  e f e c t o s  de l o s  i n m u e -  
b l e s  s u j e t o s  a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n ­
t a l  y a su a d m i n i s t r a c i o n  se c o n f i e r e  p e r s o ­
n a l i d a d  j u r i d i c a  a l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ,
de c a d a  e d i f i c i o  s u j e t o  a e s t e  r é g i m e n .
La p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  de l a  a s a m b l e a  de 
p r o p i e t a r i o s ,  que r e p r e s e n t s  a t o d o s  l o s  p r o -  
. p i e t a r i o s  d e l  r e s p e c t i v e  e d i f i c i o  q u e d a r a  c o n s ­
t i  t u i d a  a l  i n s c r i b i r s e  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o  
e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  y a c t u a r a  b a j o  e l  
no mb r e  de a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  d e l  e d i f i ­
c i o " .
1 0 . -  JUNTAS DE CARACTERISTICAS [ S P E C I A L E S :
Hemos e s t u d i a d o ,  l a  A s a m b l e a  o J u n t a  de P r o p i e t a r i o s  en 
c i r c o n s t a n c i é s  dé u n a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  n o r m a l ,  en l a  que 
no s o l o  n u e s t r a s  l e y e s  s o n  b a s t a n t e  c l a r a s  y en l o  no r é g u l a -  
do p o r  e l l a s ,  l o  s u p l e  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  o e s t a t u -  
t o s  y t r a t a n d o s e  d e l  c a s o  e s p a n o l ,  l a  a m p l i a  j u r i s p r u d e n c i a  
(los) e x i s t a n t e ,  ha  c r e a d o  l o s  p r é c é d a n t e s  que han v e n i d o  
s i r v i e n d o  p a r a  r e s o l v e r  l o s  p r o b l è m e s  que s o b r e  e l l a  p u e d e n  
p l a n t e a r s e .
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T r a t a n d o s e  de e s t e  t i p o  de  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  que r e -  
c ae  s o b r e  un p i s o  que f o r m a  p a r t e  de un e d i f i c i o ,  s i n  mas 
c o n e x i o n  con  l a s  f i n c a s  c o l i n d a n t e s  que l a  f r e c u e n t e  de me-  
d i a n e r i a s  y s e r v i d u m b r e s  de l u c e s  y v i s t a s ,  no se s u e l e  p l a n -  
t e a r  p r o b l è m e s .  P e r o ,  l a s  m o d e r n a s  u r b a n i z a c i o n e s  e m p i e z a n  
a c o m p l i c a r  e s e  p a n o r a m a  de e d i f i c i o s  t r a d i c i o n a l e s , ya  que 
hoy  l o s  e d i f i c i o s  en muc hos  c a s a s  se c o n s t r u y e n  s e p a r a d o s  u n o s  
de o t r o s ,  p e r o ,  p a r a d o j i c a m e n t e , c o n  una  s e r i e  de e l e m e n t o s  
c omunes  que l a s  n u e v a s  n e c e s i d a d e s  i m p o n e n  y que l o s  e n l a z a n  
y r e l a c i o n a n  e n t r e  s i  ( 1 0 6 ) .
E s t e  es e l  s u p u e s t o  que q u e r e m o s  e x p o n e r  y a n a l i z a r ,  p o r  
d a r s e  c o n  c i e r t a  f r e c u e n c i a  en n u e s t r o  m e d i o ,  d e b i d o  a l a  mag -  
n i t u d  y c a r a c t e r i s t i c a s  a r q u i t e c t o n i c a s  de l a s  n u e v a s  u r b a n i -  
z a c i o n e s  y e d i f i c a c i o n e s , que h a c e n  p o s i b l e  que f i s i c a m e n t e  
e x i s t a n  en u na  m isma f i n c a ,  mas de un g r u p o  de u n i d a d e s  d é p a r ­
t e m e n t a l e s  que f u n c i o n a n  c o n  c a s i  a b s o l u t e  i n d e p e n d e n c i a  de 
o t r o s  y que s o l o  m a n t i e n e n  en comun a l g u n o s  de l o s  s e r v i c i o s  
o b i e n e s  g é n é r a l e s ,  como e l  s u e l o ,  l a s  i n s t a l a c i o n e s  c e n t r a l e s ,  
a r e a s  v e r d e s ,  z o n a s  de r e c r e o ,  de e s t a c i o n a m i e n t o , e t c . ,  de 
t a l  m a n e r a  que se p u e d a  p e n s e r  en que c a d a  uno  p u e d a  f o r m e r  
una c o m u n i d a d  p o r  s i  s o l a  que t e n g a  p o r  o b j e t o  l a  a d m i n i s t r a ­
c i o n  de c a d a  e d i f i c i o  o g r u p o  de u n i d a d e s  d é p a r t e m e n t a l e s  en 
p a r t i c u l a r ,  y p e r t e n e z c a n  t a m b i é n  a una  a s a m b l e a  g e n e r a l ,  de
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- t odas  l a s  u n i d a d e s  que  f o r r na n  e l  c o m p l e j o  ( e n  l a  mi sma f i n c a ) ,  
p o r  r a z ô n  de a q u e l l a s  c o s a s  comunes  que p r e c i s a m e n t e  l o s  v i n ­
c u l a  e n t r e  s i .  E s t e  e s ,  p a r a  u t i l i z a r  e l  t é r m i n o  p o p u l a r ,  
que se  pue d an  f o r m e r  " s u b - a s a m b l e a s " de p r o p i e t a r i o s .
P a r a  e l  m e j o r  a n a l i s i s  de 1 t e m a ,  d i f e r e n c i e m o s  l o s  d i s ­
t i n t o s  s u p u e s t o s  en que p o r  r a z o n e s  de l a s  p e c u l i a r i d a d e s  que 
se p r e s e n t a n ,  p u e da  f i s i c a m e n t e  d i f e r e n c i a r s e  d i s t i n t o s  t i p o s  
de s u b - c o m u n i d a d e s , y t r a t e m o s  de e n c o n t r a r  ( s i  e l l a s  e x i s t e n ) ,  
l a  r e s p e c t i v a  j u s t i f i c a c i ô n  l e g a l  p a r a  l a  e x i s t e n c i a  f i s i c a  
como o b j e t o  de e s t e  r é g i m e n  j u r i d i c o  de p r o p i e d a d .
A . -  S u p u e s t o s  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  p e c u l i a r e s .
Se p u e d e n  p r e s e n t e r  d i v e r s a s  v e r t i e n t e s  en que en u na  s o l a  
f i n c a  ( j u r i d i c a m e n t e  h a b l a n d o ,  p o r  c u a n t o  e x i s t a  como u n a  u n i -  
dad i n d e p e n d i e n t e  i n s c r i t e  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o ) ,  se c o n s -  
t r u y a n  m a j o r a s  ( e d i f i c a c i o n e s ) que p u e d an  p e r m i t i r ,  p o r  sus  
c a r a c t e r i s t i c a s ,  que c o e x i s t a n  d i v e r s a s  sub  c o m u n i d a d e s ,  man-  
t e n i e n d o  c a d a  una  de e l l a s  b i e n e s  y s e r v i c i o s  de u s o s  comun 
e x c l u s i v e s  y a l g u n  o a l g u n o s  o t r o s ,  comunes  c o n  r e s p e c t o  a 
l a s  de ma s .
a . -  Va r i o s  e d i f i c i o s  ( m u I t i f a m i l i a r e s ) i n d e p e n d i e n t e s , 
c o n s t r u i d o s  s o b r e  s u e l o  c o m u n .
En muchos  c a s e s ,  p o r  r a z ô n  d e l  t ama no  de l a  f i n c a ,  su  
s u p e r f i c i e  es c a p a z  de s o p o r t a r  l a  c o n s t r u c c i ô n  de mas de un
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e d i f i c i o  de v a r i a s  p l a n t a s ,  p o r  l o  que su  p r o p i e t a r i o  o b t i e ­
n s ,  l u e g o  de c u m p l i r  l o s  r e q u i s i t e s  n e c e s a r i o s ,  l a  r e s p e c t i ­
va l i c e n c i a  de c o n s t r u c c i ô n  y e f e c t i v a m e n t e  c o n s t r u y e  mas de 
u n o ,  N o r m a l m e n t e  se i n c l u y e  en e l l a  una  c a l l e  i n t e r n a  de a c -  
c e s o  ( e n t r a d a  y s a l i d a ) ,  c o n s t i t u y e n d o  en l a s  mas de l a s  v e ­
c e s ,  e l  u n i c o  e l e m e n t o  c o m u n ,  ademâs d e l  s u e l o .  L as  a r e a s  
de e s t a c i o n a m i e n t o  c a s i  s i e m p r e  se u b i c a n ,  s i  no d e b a j o  d e l  
e d i f i c i o  a que s i r v e n  en p a r t i c u l a r ,  s i  l o  mas c e r c a  p o s i b l e  
de e s t e ,  p a r a  c o m o d i d a d  de s u s  u s u a r i o s .
Desde  l u e g o  que p r e s e n t a d a  l a  s o l i c i t u d  de a p r o b a c i ô n  
( d e  p i a n o s  y r e g l a m e n t o s )  p a r a  i n c o r p o r a r s e  a l  r é g i m e n  de 
p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  una  f i n c a  c o n  e s t a s  c a r a c t e r i s t i c a s ,  s i  
c u m p l e  c o n  l a s  demâs f o r m a l i d a d e s  que l a  l e y  e x i g e  p a r a  e l  
c a s o  ( 1 0 7 ) ,  e s t a  i n s t i t u c i ô n  e s t a t a l  no p o d r â  mas que d e c l a -  
r a r l a  a p t a  p a r a  t a l  i n c o r p o r a c i ô n  y d i c t a r  l a  R e s o l u c i ô n  a p r o -  
b a t o r i a  r e s p e c t i v a .  Lo a n t e r i o r  t i e n e  su a s i e n t o  l e g a l  en l a  
a m p l i t u d  d e l  c o n t e n i d o  d e l  l i t e r a l  D d e l  a r t i c u l o  2 de l a  l e y ,  
que a u t o r i z a  a que p e r t e n e z c a n  a l  s i s t e m a  " l o s  d i s t i n t o s  e d i ­
f i c i o s ,  s u s  p i s o s  o d e p a r t a m e n t o s  c o n s t r u i d o s  s o b r e  un t e r r e -  
no comun y que pos e an  m a j o r a s  en c o n d o m i n i o " .
P a r a  l o s  e f e c t o s  r e g i s t r a l e s  y c o n  e l  â n i m o  de una  m e j o r  
i d e n t i f i c a c i ô n  de c a d a  u n i d a d  d e p a r t a m e n t a l  ( y a que l o  n o r m a l ,  
es que l o s  e d i f i c i o s  son  i g u a l e s  e n t r e  s i ,  p o r  l o  que l a  d e s -
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c r i p c i o n  de uno v a l e  p a r a  l a  de l o s  d e m â s ) ,  se s u e l e  a s i g -  
n a r  un nombr e  a l  c o m p l e j o  de e d i f i c i o s  ( 1 0 8 )  y a c a d a  e d i ­
f i c i o  i n d e p e n d i e n t e ,  o t r a  i d e n t i f i c a c i o n , p u d i e n d o  c o n s i s -  
t i r  en o t r o  n o m b r e ,  u na  l e t r a ,  un n u m é r o ,  e t c ,  A s i ,  s i  hay 
n u m e r a c i o n e s  de a p a r t a m e n t o s  i g u a l e s ,  pue den  p e r f e c t a m e n t e  
d i s t i n g u i r s e  c a d a  uno de e l l o s ,  p u e s t o  que l a  i n s c r i p c i o n  
r e g i s t r a l  ( f i n c a  s e p a r a d a )  d i r â ;  A p a r t a m e n t o  numéro  t a l ,  
u b i c a d o  en t a l  p l a n t a ,  s e c c i o n  t a l ,  d e l  e d i f i c i o  t a l  ( n u ­
méro  o n o m b r e )  d e l  c o n d o m i n i o  d e n o m i n a d o . , . . s i  t o  en . . . e t c . ,  
e t c .
b . -  V a r i a s  u n i d a d e s  de v i v i e n d a  ( u n i f ami  l i a r es o m u l -  
t i f a m i l i a r e s ) i n d e p e n d i e n t e s , de l as d e n o m i n a d a s :  c h a l e t s ,  
b u n g a l o w s .
P o r  s e r  s i r n i l a r e s  a l a s  d e l  r u b r o  a n t e r i o r ,  d i f e r e n c i â n -  
d os e  s o l o  en e l  t i p o  de c o n s t r u c c i ô n  e l  c u a l  c o m un m en t e  e s ,  
s i n o  u n i f a m i l i a r e s , l o  s on  de p o c a s  f a m i l i a s  c a d a  u n a ,  l e  son  
a p l i c a b l e s  l o  d i c h o  en e l  s u p u e s t o  d e l  p u n t o  a n t e r i o r .
S o l a m e n t e  a g r e g u e m o s ,  que e l  f u n d a m e n t o  de que e s t e  t i ­
po de v i v i e n d a s  p u e d a n  s e r  i n c o r p o r a d o s  a n u e s t r o  r e g i m e n  e s ­
p e c i a l  se e n c u e n t r a  en e l  l i t e r a l  E d e l  c i t a d o  a r t i c u l o  2 ,  
que pue den  p e r t e n e c e r  a é l ,  " c u a l q u i e r  o t r o  t i p o  de d e p a r t a -  
m e n t o ,  e d i f i c i o  o e d i f i c i o s  s i e m p r e  que s e a  s u s c e p t i b l e  de 
. a p r o v e c h a m i e n t o  i n d e p e n d i e n t e  y que p r e s e n t e  l a s  c a r a c t e r i s -
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. t i c a s  d e l  r e g i m e n " .  I g u a l m e n t e  es c l a r o ,  que p u e d a  e n c o n ­
t r a r  c o b i j o  l e g a l  en e l  l i t e r a l  D, c u y o  c o n t e n i d o  y a hemos 
h e ch o  c o n s t a r .
c . -  V a r i a s  " t o r r e s "  en un mismo e d i f i c i o .
Se dan e s t r u c t u r a s  p e c u l i a r e s ,  en que en un mi smo e d i ­
f i c i o  e x i s t a n  d o s  o mas " t o r r e s "  s e p a r a d a s  en su t o t a l i d a d  
en s us  a l t u r a s ,  y s o l o  u n i d a s  e n t r e  s i ' e n  su p l a n t a  b a j a ,  
s o t a n o  o en s u s  p r i m e r a s  p l a n t a s ,  muchas  v e c e s  t a l  u n i o n  p o ­
d r â  s e r  una  s i m p l e  e s t r u c t u r a  d e c o r a t i v a  que de l a  i m â g e n  de 
u n i o n  que se  p e r s i g a ,  o t r a s  v e c e s  m e d i a n t e  un mero  p a s i l l o  
t e c h a d o ,  en o t r a s  u n i d a s  s i  p o r  una  v e r d a d e r a  e s t r u c t u r a , q u e ^  
l e s  s i r v e n  de b a se  p a r a  p r o y e c t a r s e  h a c i a  a r r i b a .
A q u i  t a m b i é n  se s u e l e  i d e n t i f i c a r  s e p a r a d a m e n t e  c a d a  
" t o r r e "  u t i l i z a n d o  p a r a  e l l o s  n o m b r e s ,  l e t r a s  o n u m é r o s .  A s i ,  
se d e s c r i ü i r â :  a p a r t a m e n t o  t a l ,  u b i c a d o  en l a  p l a n t a  t a l ,  s e c ­
c i o n  t a l ,  de l a  t e r r e  t a l  d e l  c o n d o m i n i o  d e n o m i n a d o ,  s i t o  en 
. . . « e t c .
Su r e s p a l d o  j u r i d i c o  se e n c u e n t r a  t a m b i é n  en e l  l i t e r a l  
E , ademâs de l o s  l i t e r a l e s  A y B ( q u e  a u t o r i z a n  l a  e x i s t e n c i a  
en e l  s i s t e m a ,  a l o s  d i v e r s e s  p i s o s  de un e d i f i c i o  y l o s  d e -  
p a r t a m e n t o s  en que se d i v i d a  c a d a  e d i f i c i o  o p i s o ) .
En e s t e  s u p u e s t o  de un s o l o  e d i f i c i o ,  podemos  i n c l u s o  
e n c o n t r a r n o s  c o n  o t r o s  c a s e s ,  a s a b e r ;
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C . I . -  Que e l  e d i f i c i o  en v e z  de e s t e r  c o n s t i t u i d o  
p o r  v a r i a s  t o r r e s ,  l o  c o n s t i t u y a  un s o l o  b l o q u e ,  p e r o  que 
su d i v i s i o n  e s t r u c t u r a l ( i n t e r n a ,  e x t e r n a  o ambas i n c l u s i v e )  
p e r m i t a  d i f e r e n c i a r  c l a r a m e n t e  l a  e x i s t e n c i a  de s e c c i o n e s
d i f e r e n t e s ,  i n d e p e n d i e n t e s  l a  una  de l a  o t r a  en c u a n t o  a su
f u n c i o n a m i e n t o  ( c i r c u l a t o r i o  p o r  e j e m p l o ) ,  c o n  e n t r a d a s ,  e s -  
c a l e r a s ,  e l e v a d o r e s ,  b u z o n e s ,  e t c . ,  d i s t i n t a s ,  s i n  que t e n g a  
c o m u n i c a c i ô n  i n t e r n a  l a  u n a  c o n  l a  o t r a .  E s t a s  s e c c i o n e s  p o ­
d r â n  s e r  i d e n t i f i c a d a s  s e p a r a d a m e n t e , como l o s  o t r o s  s u p u e s ­
t o s .
C . 2 . -  Que en e l  e d i f i c i o  f o r m a d o  p o r  v a r i a s  " t o r r e s " ,  
en e s t a s  a su v ez  se d i v i d a  en l a s  " s e c c i o n e s  i n d e p e n d i e n t e s "  
c o n t e m p l a d a s  en e l  p â r r a f o  a n t e r i o r .
A q u i ,  t o d a v i a  se d a r i a  una  m a y o r  c o m p l e j i d a d  en e l  t ema  
de l a s  s u b - c o m u n i d a d e s , p o r q u e  como se p o d r â  o b s e r v e r ,  f i s i ­
c a m e n t e  p o d r e m o s  d i f e r e n c i a r :
C . 2 . I . -  S u b - c o m u n i d a d  de c a d a  s e c c i ô n .
C . 2 . 2 . -  S u b - c o m u n i d a d  de c a d a  t o r r e s .
C . 2 . 3 . -  C o m u n i d a d  g e n e r a l ,  
d . -  E d i f i e a c i o n e s  m u l t i f a m i l i a r e s  d e u n a s o l a  p l a n t a .
Una e d i f i c a c i ô n  de una  s o l a  p l a n t a  ( l l â m a s e  c a s a ,  c h a l e t ,  
e d i f i c i o ,  e t c . )  que c o n s t e  de mâs de una  u n i d a d  d e p a r t a m e n t a l  
c o m p l e t a m e n t e .  i n d e p e n d i e n t e  de l a  o l a s  o t r a s ,  y que t e n g a  s a -
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l i d a  i n d e p e n d i e n t e  y d i r e c t a  a l a  v i a  p u b l i c a ,  o p o r  un p a -  
r a j e  comun puede  t a m b i é n  s o m e t e r s e  a p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  
de a c u e r d o  a l  l i t e r a l  C d e l  m ismo a r t i c u l o  2.
A q u i  hay  que h a c e r  dos  d i s t i n c i o n e s  c on  e l  a r t i c u l o ,  que 
pueden  d a r s e  y se  dan  c o n  f r e c u e n c i a .
d . l . -  Que c a d a  u n i d a d  d e p a r t a m e n t a l  t e n g a  una  s a l i d a  
i n d e p e n d i e n t e  y d i r e c t a  a l a  v i a  p u b l i c a .  En e s t e  c a s o  y s i  
ademas de e l l o ,  t i e n e  l o s  s e r v i c i o s  ( i n s t a l a c i o n e s  n e c e s a r i a s  
p a r a  f u n c i o n a r  i n d e p e n d i e n t e ) ,  t i e n e  o t r a  s a l i d a  l e g a l  y mâs 
s a l u d a b l e ,  c u a l  e s ,  l a  de l a  m e d i a n e r i a .  E s t o  e s ,  d e s c r i b i e n -  
do y s e g r e g a n d o  de l a  f i n c a  t o t a l ,  e l  t e r r e n o  n e c e s a r i o  y l a s  
m e j o r a s  de c a d a  u n i d a d  e i n s c r i b i r l a  como f i n c a  a p a r t e  e i n ­
d e p e n d i e n t e  de l a s  o t r a s ,  q u e d a n d o  en s e r v i d u m b r e  de m e d i a n e -  
r f a  l a  p a r e d  d i v i s o r i a  e n t r e  una  y o t r a .
E l  a s u n t o  se r e g i r i a  ( s i  se e l i g e  e s t a  a l t e r n a t i v a  y e l l a  
p r e c e d e ) ,  p o r  l o  que a s e r v i d u m b r e  de m e d i a n e r i a  d i s p o n e n  l o s  
a r t i c u l e s  553 a 559 de n u e s t r o  c o d i g o  c i v i l .
Con e l l o  no e x c l u i m o s  l a  p o s i b i l i d a d  de que s i  e l  o l o s  
i n t e r e s a d o s  p r e f i e r e n  s o m e t e r s e  a l  r e g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i ­
z o n t a l  a d u c i e n d o  como b i e n e s  c o m u n e s ,  e l  s u e l o  y l a s  a r e a s  
v e r d e s  en é l  e x i s t e n t e s ,  y p o r  qué  n o ,  l a s  p a r e d e s  y c u a l q u i e r  
o t r a ,  e l l o  pue da  s e r  a p r o b a d o .  A u n qu e ,  l a  c o s t u m b r e  l o c a l  c o n  
l a s  n u e v a s  u r b a n i z a c i o n e s  s e a  e l  de l a  m e d i a n e r i a ,  d â n d o s e  l a
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« f i g u r a  p o p u l a r m e n t e  c o n o c i d a  como " c h a l e t s  a d o s a d o s " .
d . 2 . -  Que l a s  u n i d a d e s  d e p a r t a m e n t a i e s  en v e z  de t e -  
n e r  a c c e s o  d i r e c t e  e i n d e p e n d i e n t e  a l a  v i a  p u b l i c a ,  l o  t e n -  
gan a t r a v é s  de un p a s a j e  c omun ,  en c u y o  c a s o ,  l o  mâs r e c o -  
m e n d a b l e  s e r â  que f u n c i o n e  b a j o  e l  s i s t e m a .
D e c i m o s  que es l o  mâs r e c o m e n d a b l e  y no l o  n e c e s a r i a m e n ­
t e  p r e c e d e n t s ,  p o r q u e  t a m b i é n  c a b e  l a  p o s i b i l i d a d  que l o  d e 1 
a c c e s o  se r e s u e l v a  p o r  e l  s i s t e m a  de s e r v i d u m b r e  de p a so  que 
r é g u l a  e l  T i t u l o  X ( D e  l a s  S e r v i d u m b r e s )  de 1 L i b r e  I I  ( De  l o s  
B i e n e s  y de su d o m i n i o ,  p o s e s i o n ,  uso  y g o c e )  d e l  mismo c o d i ­
g o ,  p r i n c i p a l m e n t e  en s u s  a r t i c u l e s  513 a 5 1 8 ,
B . -  E s t e s  s u p u e s t o s  en E s p a h a .
En l a  l e y  e s p a n o l a  de 1 9 6 0 ,  s i  b i e n  no se c o n t e m p l a n  e s ­
t a s  f i g u r a s ,  t a m p o c o  se n i e g a n  o e x c l u y e n ,  Mâs ,  l a  r e d a c c i o n
que t r a e  su a r t i c u l o  3 2  a l  d é f i n i r  e l  i n s t i t u t e ,  es l o  s u f i -
c i e n t e m e n t e  a m p l i o  como p a r a  que  se  p u e d a  p e n s a r  en que  s i
l o s  p e r m i t s .
La  d i f i c u l t a d  que  han  a n o t a d o  a l g u n o s  a u t o r e s  ( 1 0 9 ) ,  r a ­
d i e s  en c o n s i d e r a r  c o n  u na  c o n c e p c i o n  p u r a m e n t e  e s t r u c t u r a l ,  o 
e s t é t i c a ,  que l a  r a z ô n  i n t i m a  de l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  e s t â  
en l a  u n i d a d  o b j e t i v a  de 1 e d i f i c i o ,  que no se p r o d u c e  en l a s  
u r b a n i z a c i o n e s , d o n d e  s ô l o  c a b e  h a b l a r  de una  u n i d a d  f u n c i o n a l  
de d e s t i n e ,  p e r o ,  como e l l o s  m i s m o s  a c e p t a n ,  l a s  o r i e n t a c i o n e s
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-mâs r e c i e n t e s  en a q u e l l a  m a t e r i a ,  t i e n d e n  a e x p l i c a r  l a  r a z o n  
i n t e m a  d e l  i n s t i t u t e ,  p r e c i s a m e n t e  en l a  c o n c e p c i o n  o b j e t i v a  
de e d i f i c i o  de p i s o s  y l o c a l e s  d e s d e  un p u n t o  de v i s t a  p u r a ­
m e n t e  f u n c i o n a l ,  en r a z ô n  a l  d e s t i n e  a que s i r v e n ,  en c u m p l i -  
m i e n t o  de una  f u n c i ô n  e c o n ô m i c o - s o c i a l : l a  de p r o p o r c i o n a r  
una  v i v i e n d a  o un e s t a b l e c i m i e n t o  m e r c a n t i l .
De l a  l e c t u r a  d e l  a r t i c u l o  3 2  a n t e s  m e n c i o n a d o ,  p u e d e  
a f i r m a r s e  ( l l O )  que c o n f o r m a  a é l  c a b e  una  p r o p i e d a d  h o r i z o n ­
t a l  en l a  que l o s  e l e m e n t o s  i n d i v i d u a l i z a d o s  no sean  p i s o s  
s u p e r p u e s t o s , s i n o  c h a l e t s  o v i l l a s  s e p a r a d a s ,  e i n c l u s o  a p a r ­
t a m e n t o s  d e n t r o  de c a d a  uno  de e l l o s .  La u n i c a  e x i g e n c i a  i n e -  
l u d i b l e  p a r a  e s t a  e s p e c i a l  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  s e r â  l a  de 
que  e l  s u e l o ,  que es e l e m e n t o  comun p o r  n a t u r a l e z a ,  s e g u n  r e i -  
t e r a d a  j u r i s p r u d e n c i a  d e l  S u p r e m o ,  no pue de  e s t a r  a t r i b u i d o  en 
p r o p i e d a d  a c a d a  uno  de l o s  d i s t i n t o s  c h a l e t s .  Aunque no hay  
i n c o n v e n i e n t e  l e g a l  a l g u n o  en que p a r t e s  d e l i m i t a d a s  de é l  
B s t é n  a t r i b u i d a s  en uso  e x c l u s i v o  a l  t i t u l a r  de una  u o t r a  
v i v i e n d a ,  en f o r m a  a n â l o g a  a l o  que puede  o c u r r i r  c on  l o s  p a ­
t i o s  de un e d i f i c i o  de p i s o s  en p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l .  I g u a l ­
m e n t e  s e r â  i n e l u d i b l e  e l  que t o d a s  l a s  d i s t i n t a s  v i v i e n d a s  
e s t é n  c o m p r e n d i d a s  d e n t r o  de u n o s  m i smos  l i n d e r o s ,  s i n  que  
e x i s t a  u n a  v i a  " p u b l i c a "  de s e p a r a c i ô n  e n t r e  e l l a s ,  p ue s  l a  
p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  n o r m a l  s ô l o  es c o n c e b i b l e  s o b r e  un e d i f i -
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c i o ,  y no s o b r e  v a r i o s  s e p a r a d o s  e n t r e  s i  p o r  v i a s  p u b l i c a s .  
Los  r e s t a n t e s  e l e m e n t o s  comunes  que p u e da n  e s t i p u l a r s e  como 
t a i e s ,  y a no son  e s e n c i a l e s ,  q u e d a n d o  a t e n i d o  su n u m ér o  y 
s u s  c a r a c t e r i s t i c a s  a l a s  p e c u l i a r i d a d e s  de c a d a  c a s o  r e f l e -  
j a d a s  en e l  d o c u m e n t e  c o n s t i t u t i v e  de l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l .
E f e c t i v a m e n t e ,  h a b r â  de s e r  t oma d o  muy en c u e n t a  l a  v o -  
l u n t a d  de l a  o l a s  p a r t e s  r e f i e j a d a  en e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i ­
ve y p o r  l o g i c a ,  l a s  c l â u s u l a s  de  l o s  E s t a t u t o s ,  a s i  l o  ha 
e n t e n d i d o  e l  T r i b u n a l  Sup remo  c u a n d o  ha r e i t e r a d o  e l  p r i n c i ­
p l e  de que deba  p r e v a l e c e r  l a  a u t o n o m i a  c o n t r a c t u a l .
C i t e m o s  p o r  e j e m p l o ,  l a  S e n t e n c i a  de 16 de f e b r e r o  de 
1971  ( i l l )  en l a  q u e ^ m a n i f i e s t a  en e l  s e n t i d o  de que no ha de 
r é s u l t e r  i l ô g i c o ,  i r r a c i o n a l  o d e s o r b i t a d o ,  en c u a n t o  se d i s ­
pone  en l o s  a r t i c u l e s  22 y 23 de l o s  E s t a t u t o s ,  p o r  l o s  que 
ha de g o b e r n a r s e  l a  C o m u n i d a d  de P r o p i e t a r i o s  de que se t r a t a ,  
e l  e s t a b l e c e r  t e n t a s  c o m u n i d a d e s  p a r c i a l e s  como p o r t a l e s  t i e ­
ne e l  b l o q u e  y h a c e r  p a r t i c i p e s  a l o s  p r o p i e t a r i o s  de l o c a l e s  
de n é g o c i é  de l o s  g e s t e s  que s o l a m e n t e  c o r r e s p o n d e n  a l o s  de 
" p o r t e r o  y p o r t a i " ,  que p o r  r a z ô n  de su a c c e s o  o e n t r a d a  i n ­
t é g r é  u n a  de e s a s  c o m u n i d a d e s  p a r c i a l e s .  Y,  p u e s t o  que  a t e n -  
d i e n d o  a l  c a r a c t e r  p r i v a d o  de l a s  r e l a c i o n e s  e x i s t e n t e s  e n t r e  
l o s  c o n d u e n o s ,  d e b e  p r e v a l e c e r  e l  p r i n c i p l e  de a u t o n o m i e  c o n ­
t r a c t u a l ,  p o r  l o  que no han  de t e n e r  e l  c o n c e p t o  de g a s t o s
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« g é n é r a l e s ,  l o s  que p o r  p a c t o s  han  s i d o  e x c l u i d o s ,  p a r a  i n ­
d i  v i  du a l i  z a r  l o s  e n t r e  p r o p i e t a r i o s  de d e t e r m i n a d o s  p i s o s  y 
l o c a l e s  de n é g o c i e  r e s p e c t o  a c o s a s  o s e r v i c i o s  s o b r e  l o s  
que p o r  r a z ô n  de s u s  mâs d i r e c t e s  r e l a c i o n e s ,  se han  c o n s ­
t i t u i d o  c o m u n i d a d e s  p a r c i a l e s  c u a l  en e l  s u p u e s t o  de a u t o s  
y c on  a r r e g l o  a l o s  E s t a t u t o s ,  p o r  l o s  que se r i g e  l a  Comu­
n i d a d  se e s t a b l e c e n  en r e l a c i o n  c o n  c a d a  uno  de l o s  s i e t e  
p o r t a l e s  y p o r t e r o s  que i n t e g r a n  e l  b l o q u e ,  l o  que es p e r -  
f e c t a m e n t e  a c o r d e  a c u a n t o  d i s p o n e  e l  a r t i c u l o  9 2  de l a  Ley
de 21 de j u l i o  de 1 9 6 0 ,  en su p â r r a f o  f i n a l ,  en r e l a c i ô n  con
e l  a r t i c u l o  396 d e l  c ô d i g o  c i v i l .
C . -  / . P r o c e d e n  l a s  s u b - a s a m b  l e a s  o s u b - j u n t a s  de p r o p i e -  
t a r i o s  ?
E x p u e s t o  t o d o s  l o s  c a s o s  que  a n u e s t r o  e n t e n d e r ,  p u e d e n  
d a r s e  p r o p i e d a d e s  h o r i z o n t a l e s  s p é c i a l e s  p o r  s u s  c a r a c t e r i s ­
t i c a s ,  c a b e  a h o r a  i n t e n t e r  d a r l e  r e s p u e s t a  a l a  i n t e r r o g a n t e
que  p r e c e d e  e s t e  p â r r a f o .  Y es  q u e ,  s i  b i e n  en l a  r e a l i d a d
se p r e s e n t a n  de h e c h o ,  l a  c l a r a  d i s t i n c i ô n  de v a r i a s  c o m u n i ­
dad e s  ( n o s  r e f e r i m o s  a g r u p o s  de p r o p i e t a r i o s )  en una  m isma  
f i n c a ,  que ademâs de t e n e r  que f o r m e r  p a r t e  de u na  j u n t a  o 
a s a m b l e a  g e n e r a l  de p r o p i e t a r i o s ,  f o r m a d a  p o r  t o d o s  l o s  p r o ­
p i e t a r i o s  de l a  t o t a l i d a d  d e l  c o m p l e j o  ( t e r r e n o  y m e j o r a s  i n ­
c o r p o r a d o s  a l  r é g i m e n )  que en t o d o  c a s o  s e r â  l a  e n c a r g a d a  de
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. d e c i d i r  t o d o  l o  r e f e r e n t s  a m a t e r i a  de a d m i n i s t r a c i o n  de “ 
l o s  b i e n e s  y s e r v i c i o s  c omune s  g é n é r a l e s  a t o d o s ,  p u e da n  
ademas ,  en a r a s  de u n a  m e j o r  a d m i n i s t r a c i o n  y a p r o v e c h a m i e n ­
t o  de l o s  b i e n e s  de e s t a s  c a r a c t e r i s t i c a s  que p o r  su u b i c a -  
c i o n  y n e c e s i d a d  de e l l o s ,  s o l o  s e a n  c omune s  r e s p e c t o  a l o s  
e d i f i c i o s ,  t o r r e s  o s e c c i o n e s  de e d i f i c i o s  en que e s t e n  u b i -  
c a d o s  s u s  r e s p e c t i v e s  a p a r t a m e n t o s  o l o c a l e s ,  c o n s t i t u i r  una  
s u b - a s a m b l e a  e n t r e  e l l o s ,  c o n  e s t o s  f i n e s .
Aun c u a n d o  en l a  r e a l i d a d  f i s i c a  e l l o  p u e d a  s e r  p o s i b l e ,  
no q u e d a  muy c l a r o  s i  j u r i d i c a m e n t e  s e a  f a c t i b l e .
Po c o s  a u t o r e s  se han r e f e r i d o  a l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l
en n u e s t r a  r e p u b l i c s ,  y l o s  que l o  han  h e c h o ,  no se han  r e f e ­
r i d o  a e s t e  t o p i c o ,
En n u e s t r a  m a d r é  p a t r i e  E s p a h a ,  s i  se ha t r a t a d o  e l  t e ­
ma,  a u n q u e  a l g u n o s  se han  r e f e r i d o  a é l ,  no c o n c r e t a m e n t e  en
p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  en s i ,  s i n o  en e l  c a s o  d e l  r é g i m e n  j u r i ­
d i c o  de l a s  u r b a n i z a c i o n e s  que a f a i t e  de una  r e g u l a c i o n  l e ­
g a l  en c u a n t o  a l o s  b i e n e s  y s e r v i c i o s  c o m u n e s ,  e n c u e n t r a n  
en l a s  n o r m a s  r e f e r e n t e s  a l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  l a  s o l u -  
c i o n  s u p l e t o r i a  a a q u e l l a  l a g u n e .
E l  p r o b l e m a  j u r i d i c o  que se p l a n t e s  e s ,  e n t o n c e s ,  e l  de 
d e t e r m i n e r  s i  p u e d e n  e x i s t i r  c o m u n i d a d e s  mas r e s t r i n g i d a s  c o ­
mo l a s  ha  i d e n t i f i c a d o  B a t l l e  ( 1 1 2 )  que  se r i j a n  y a d m i n i s t r e n  
p o r  s e p a r a d o ,  o s i ,  p o r  e l  c o n t r a r i o ,  t o d o s  l o s  b i e n e s  y s e r -
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• v i c i ü s  comunes  s i n  d i s t i n c i ô n  r e s p e c t o  a que puedan  b e n e f i -  
c i a r  o s o l o  s e a n  u t i l i z a d o s  p o r  a l g u n o s  p r o p i e t a r i o s ,  d e b e n  
s o m e t e r s e  a u na  u n i c a  a d m i n i s t r a c i ô n  ( a  una misma j u n t a  de 
p r o p i e t a r i o s ) ,
De l o s  c a s o s  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  e s p e c i a l e s  que h e ­
mos e x p u e s t o ,  e x c l u y a m o s  l o s  c h a l e t s  y e d i f i c i o s  de una  s o l a  
p l a n t a ,  en l o s  q u e ,  a n u e s t r o  j u i c i o ,  no p a r e c e  que f i s i c a ­
m e n t e  p ue dan  d a r s e  c o m u n i d a d e s ,  d i s t i n t a s  a l a  g e n e r a l ,  p r e ­
c i s a m e n t e  p o r q u e  se da mâs l a  p a r t i c u a l i d a d  ( p r o p i e t a r i o s  no 
v i n c u l a d o s  a l o s  o t r o s )  e x i s t i e n d o  s o l o  e l  i n t e r ô s  en c o m u n i ­
dad p a r a  uno o p o c o s  b i e n e s  c o n c r e t e s  en comun ,  p o r  l o  que 
i n c l u s o  c abe  l a  p o s i b i l i d a d  que  no e x i s t a n  p r o b l e m a s  y s o l o  
s e a  n e c e s a r i o  una r e u n i o n  o r d i n a r i a  p a r a  f i j a r  p r e s e u p u e s t o s  
a n u a l e  s .
Hagamos l a  e x c e p c i ô n  ( a u n q u e  s i n  m a y o r e s  r e p e r c u s i o n e s  
y no s i e n d o  l o  comun en l a  p r â c t i c a )  de que no e x c l u i m o s  l a  
p o s i b i l i d a d  de que l a s  c a r a c t e r i s t i c a s  de u na  e d i f i c a c i ô n  de 
un e d i f i c i o  de u n i c a  p l a n t a ,  en a l g u n  c a s o  pue de  s e r  de t a l  
c o n f i g u r a c i ô n  (mâs  de dos  e d i f i c i o s  u n i d o s  e n t r e  s i  p o r  un 
p a s i l l o  t e c h a d o ,  ponemos  p o r  e j e m p l o ) ,  que podamos i n c l u i r -  
l o s  como una  e s t r u c t u r a  c o n  mâs de dos  s e c c i o n e s  d i s t i n t a s ,  
mâs p o r  su e x c e p c i o n a l i d a d  y p o r q u e  p o r  su n a t u r a l e z a ,  no es 
c a p a z  de a l o j a r  g r a n  c a n t i d a d  de u n i d a d e s  d e p a r t a m e n t a i e s ,
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no  c r e e m o s  de i m p o r t a n e i a  su e s t u d i o ,  p o r  l o  que s o l o  f i j a r e -  
mos n u e s t r a  a t e n c i o n  en l o s  o t r o s  s u p u e s t o s ,  e s t o  e s ,  e l  de 
l a  e x i s t e n c i a  de v a r i o s  e d i f i c i o s  i n d e p e n d i e n t e s  en un mismo
s o l a r ,  y e l  c a s o  de v a r i a s  t o r r e s  ( e d i f i c i o s  u n i d o s  e n t r e  s i )
en una m isma e d i f i c a c i ô n  o e l  de v a r i a s  s e c c i o n e s  en una  m i s ­
ma t o r r e  o en un mismo e d i f i c i o .
a . -  V a r i o s  e d i f i c i o s  en un s o l o  s o l a r .
La i n s e r t i d u m b  r e  p a r e c e  e s t a r  r e s u e l t a  en F r a n c i a ,  en 
e s t e  a s p e c t o ,  ya  que  e l  a r t i c u l o  27 de l a  n u e v a  l e y  de 10 de
j u l i o  de 1 95 5  ( 1 1 3 )  p e r m i t e  que en l o s  c a s o s  en que se t r a t e
de un c o m p l e j o  de c o n s t r u c c i o n e s , l o s  p r o p i e t a r i o s  de a q u e l l a s  
que c o mpon gan  una  c o n s t r u c c i ô n ,  r e u n i d o s  en a s a m b l e a  e s p e c i a l  
pue da n  c o n s t i t u i r  un s i n d i c a t o  s e c u n d a r i o .
En e f e c t o ,  s e g u n  l o s  t e r m i n o s  d e l  r e f e r i d o  a r t i c u l o  27 ,  en 
su a p a r t a d o  12 ,  c u a n d o  e l  i n m u e b l e  e s t â  f o r m a d o  p o r  v a r i o s  e d i ­
f i c i o s ,  l o s  c o p r o p i e t a r i o s  de uno o de v a r i o s  de e s t o s ,  pue d en  
d e c i d i r  e n t r e  e l l o s ,  l a  c o n s t i t u c i ô n  de un s i n d i c a t o  l l a m â d o  
S e c u n d a r i o .  La d e c i s i ô n  s e r â  t o m a d a  en a s a m b l e a  e s p e c i a l  de 
c o p r o p i e t a r i o s  ( e l  a c u e r d o  d e l  S i n d i c a t o  G e n e r a l  no es n e c e s a ­
r i o )  s e g u n  l a s  c o n d i c i o n e s  de m a y o r i a s  p r e v i s t o  p o r  e l  a r t i c u ­
l e  25 de l a  m i sma l e y  de 10 de j u l i o  de 1965  ( 1 1 4 ) .
E l  o b j e t o  n o r m a l  de l o s  S i n d i c a t o s  S e c o n d a r i e s  es a s e g u r a r  
I 9 g e s t i ô n ,  l a  c o n s e r v a c i ô n  y l a  m a j o r a  i n t e r n a  d e l  o de l o s
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e d i f i c i o s  a o b j e t o  d e l  S i n d i c a t o  S e c u n d a r i o .
La c o n s t i t u c i ô n  d e l  S i n d i c a t o  S e c u n d a r i o  en e l  s eno  d e l  
e d i f i c i o  ( 1 1 5 ) ,  l l e v a  c o n s i g o  a u t o m â t i c a m e n t e  l a  c r e a c i ô n  de 
p l e n o  d e r e c h o  de o t r o  S i n d i c a t o  S g C u n d a r i o ,  que t i e n e  p o r  o b ­
j e t o  l a  g e s t i ô n ,  l a  c o n s e r v a c i ô n  y l a s  m e j o r a s  i n t e r n a s  de 
l o s  o t r o s  e d i f i c i o s .
E l  S i n d i c a t o  S e c u n d a r i o  t i e n e  p e r s o n a l i d a d  c i v i l  como e l  
S i n d i c a t o  P r i n c i p a l ,  en l a s  c o n d i c i o n e s  p r e v i s t a s  en l a  l e y .
E x i s t i e n d o  v a r i o s  e d i f i c i o s ,  y s i e n d o  p o s i b l e  l a  d i v i -  
s i ô n  d e l  s u e l o ,  l o s  p r o p i e t a r i o s  de c a d a  uno de l o s  l o t e s  p u e ­
d e n ,  r e u n i d o s  en a s a m b l e a  e s p e c i a l  y s e gu n  l a  m a y o r i a  p r e v i s t a  
en e l  a r t i c u l o  25 ( m a y o r i a  a b s o l u t a  , y a que h a b l a  de m a y o r i a  
de v o t o s ) ,  p e d i r  que e l  o l o s  e d i f i c i o s  en c u e s t i ô n ,  s ean  s e -  
g r e g a d o s  de l a  c o p r o p i e d a d  i n i c i a l  p a r a  c o n s t i t u i r  una  c o p r o ­
p i e d a d  s e p a r a d a .
De e x i s t i r  p a r t e s  c omunes  u o b r a s  de i n t e r ô s  comun de l o s  
c o p r o p i e t a r i o s ,  e l  S i n d i c a t o  i n i c i a l  no pue de  s e r  s i s u e l t o ,  a 
no s e r  que é l  no s e a  p r e v i s t o  de o t r a  m a n e r a  p a r a  l a  c o n s e r v a ­
c i ô n ,  l a  g e s t i ô n  y e v e n t u a l m e n t e  l a  e j e c u c i ô n  de e s t a s r ü b r a s .  
Puede p r e v e r s e  en e s t o s  c a s o s  que l a  g e s t i ô n  de a q u e l l a s  p a r t e s  
c omunes  y o b r a s ,  se c o n f i e n  a una  A s a m b l e a  S i n d i c a l  de P r o p i e ­
t a r i o s  T e r r i t o r i a l e s  o a una  A s o c i a c i ô n  T e r r i t o r i a l  U r b a n a ,  cons-  
t i t u i d a  c o n f o r m e  a l o s  a r t i c u l o s  23 y s i g u i e n t e s  de l a  Ley  NG.
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6 7 - 1 2 5 3  de 30 de d i c i e m b r e  de 1967 de o r i e n t a c i o n  t e r r i t o r i a l  
d e l  s u e l o ,
I g u a l m e n t e  en I t a l i a ,  en d o n d e  es p o s i b l e  y a de mâ s ,  f r e ­
c u e n t e ,  en l a  p r â c t i c a  ( 1 1 6 )  que s o b r e  a l g u n a s  p a r t e s  d e l  e d i ­
f i c i o  se f o r m a  una  c o m u n i d a d  de p r o p i e d a d  o d i s f r u t e  s ô l o  e n ­
t r e  a l g u n o s  de l o s  p r o p i e t a r i o s  de p i s o s  o d e p a r t a m e n t o s  ( l a  
h i p ô t e s i s  e s t â  p r e v i s t a ,  e x p l f c i t a m e n t e , t a m b i é n ,  p o r  e l  a r t i ­
c u l e  1 1 2 3 ,  p â r r a f o  t e r c e r o ) .  
a . 1 , -  En E s p a h a .
En E s p a h a  a l  t r a t a r s e  de dos  o mâs e d i f i c i o s  i n d e p e n d i e n ­
t e s ,  y ,  no o b s t a n t e ,  e s t a r  c o n s t r u i d o s  en s o l a r  c omun ,  c o n  s e r ­
v i c i o s  e i n s t a l a c i o n e s  t a m b i é n  c o m u n e s ,  que i m p i d e n  l a  d i v i s i ô n  
f i s i c a  de t o d a  l a  f i n c a  p o r  e d i f i c i o s ,  hay  o p i n i o n e s  v a r i a d a s ,  
que se p u e d e n  d e l i n e a r  en do s  v e r t i e n t e s :  una  c o n c e p c i o n  p l u ­
r a l i s t e  y o t r a  u n i t a r i a ,  p a r a  d a r l e  s o l u c i ô n  a l  t ema  en e s t u d i o .  
a . 1 . 1 . -  C o n c e p c i ô n  p l u r a l i s t e .
Segun e s t a  p o s i c i ô n ,  en e s t e  c a s o  no s e r â  p o s i b l e  l a  c o n s ­
t i t u c i ô n  de una  s o l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  a u n q u e  e l l a  s e a  c o m -  
p u e s t a  p o r  c o m u n i d a d  y s u b c o m u n i d a d e s , s i n o  que h a b r â  que c o n s ­
t i t u e r  t a n t e s  p r o p i e d a d e s  h o r i z o n t a l e s  como e d i f i c i o s  i n d e p e n ­
d i e n t e s .
L os  p r o b l e m a s  de l i m i t a c i o n e s  e n t r e  l o s  e d i f i c i o s  de uso  
y d e s t i n o  de l o s  p o s i b l e s  e l e m e n t o s  comunes  de t o d o  e l  s o l a r .
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h a b r i a  que r e s o l v e r l o s  p o r  l o s  s i s t e m a s  de s o l u c i o n  p l u r a ­
l i s t e s
a . 1 . 2 . -  C o n c e p c i o n  u n i t a r i a .
E s t a ,  se b a s a  en una  ù n i c a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l .  Se 
t r a d u c e  en l a  c o n s t i t u c i o n  de una  j u n t a  g e n e r a l  y j u n t a s  
p a r c i a l e s  o s u b - a s a m b l e a s , o b i e n  en l a  g e n e r a l  y l a s  p a r -  
t i c u l a r e s  de c a d a  e d i f i c i o  c o n s t i t u i d o  en r é g i m e n  de p r o p i e *  
dad  h o r i z o n t a l . -
P a r a  t o d o  l o  r e f e r e n t e  a l  uso  y d e s t i n o  de l o s  b i e n e s  
c o m u n e s ,  h a b r â  que d i s t i n g u i r  l o s  a f e c t o s  a l a  t o t a l i d a d  de 
l o s  p r o  p i  e t a r i o s , p a r a  l o s  c u a l e s  c a d a  c o n d o m i n o  t e n d r a  u n a  
p a r t i c i p a c i o n  en l a  a d m i n i s t r a c i o n  r e f e r i d a  en c e n t é s i m a s  
p a r t e s  d e l  t o t a l ,  y l o s  a f e c t o s  s o l o  a l a s  s ub  c o m u n i d a d e s ,  
en l o s  c u a l e s  c on  e 1 mismo t i p o  de d i s t r i b u c i o n  se u t i l i z a -  
r a ,  d i f e r e n c i â n d o s e  de l a  o t r a ,  en que a q u i  e l  100 p o r  100 
l o  c o n s t i t u i r â  u n i c a m e n t e  l o s  p r o p i e t a r i o s  que c o n f o r m e n  l a  
j u n t a  p a r c i a l  r e s p e c t i v a  que s on  l o s  que en e x c l u s i v e  u t i l i -  
zan e s t e s  b i e n e s  y s e r v i c i o s  p a r t i c u l a r i z a d o s .
a . 1 . 3 . -  ÂC u â l  de e s t a s  s o l u c i o n e s  p r e v a l e c e ?
Como hemos m a n i f e s t  a d o , p r e v a l e c e  l a  a u t o n o m i e  de l a  
v o l u n t a d  de l o s  i n t e r e s a d o s  ( S e n t e n c i a  d e l  T r i b u n a l  Su p re mo  
de 16 de f e b r e r o  de 1 9 7 1 ) ,  Po r  l o  que p a r e c e  d e s p r e n d e r s e  
de e l l e ,  que debe  a c e p t a r s e  l a  s o l u c i o n  que e l l e s  e l i j a n ,  
p r i n c i p i o  e s t e  c o n s a g r a d o  y a en e l  a r t i c u l e  1255  d e l  c o d i g o  
c i v i l .
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a . 2 . -  En Pa n a m a .
P o r  l o  que hemos u i s t o  a l  t r a t a r  de l a s  p r o p i e d a d e s  h o ­
r i z o n t a l e s  de c a r a c t e r i s t i c a s  p e c u l i a r e s ,  no d eb e  q u e d a r n o s  
d u d a  de que f i s i c a m e n t e  se  d a n ,  en e f e c t o ,  e s t e  t i p o  de p r o ­
p i e d a d  en que se  d i s t i n g a n  mas de una  c o m u n i d a d .  Ag r e g u e mo s  
en f a v o r  de e s t a  p o s i c i o n ,  que en e l  mismo c o n c e p t o  que l a  
l e y  d a ,  de e d i f i c i o  ( a r t i c u l a  4 2 ) se a c e p t a ,  a l  e n t e n d e r  c o ­
mo t a l ,  ( p a r a  l o s  e f e c t o s  de l a  l e y )  una  o mas e s t r u c t u r a s  que 
t e n g a n  m a j o r a s  c o n s t r u i d a s  s o b r e  u n a  s o l a  f i n c a .  Que s on  b i e ­
nes  comunes  y d e l  d o m i n i o  i n a l i e n a b l e  e i n d i v i s i b l e  de t o d o s  
l o s  p r o p i e t a r i o s  d e l  i n m u e b l e ,  e l  â r e a  d e l  t e r r e n o  en que se 
e n c u e n t r a n  c o n s t r u i d o s  e l  o l o s  e d i f i c i o s ,  e l  c u a l  s eg û n  e l  l i ­
t e r a l  A d e l  p a r a g r a f o  d e l  a r t i c u l e  1 3 ,  e s t a  es u n a  p r e s u n c i o n  
l e g a l ,  a d m i t i e n d o  a c u e r d o  ( u n a n i m e )  en su  c o n t r a .
M a s , l o  que a h o r a  i n t e r e s a  es s i  l a  p r o c e d e n c i a  j u r i d i c a  es 
o no p o s i b l e .  Po r  l o  que s i g u i e n d o  e l  p a t r o n  a n t e r i o r ,  veamos  
c a d a  c a s o  p o r  s e p a r a d o .
a . 2 . 1 . -  V a r i e s  e d i f i c i o s  i n d e p e n d i e n t e s  en una  s o l a
f i n e  a .
A n t e s  de s e g u i r  a d e l a n t e ,  hagamos  n o t a r  un a s p e c t o  que  d i -  
f e r e n c i a  e l  r é g i m e n  j u r i d i c o  de l a  p r o p i e d a d  panameha  c on  l a  
e s p a n o l a .  E s t a  d i f e r e n c i a  v i e n e  r e f e r i d a  a l  p r o c e d i m i e n t o  de 
c o n s t i t u c i o n  o m e j o r  d i c h o ,  de i n c o r p o r a c i o n  de u na  f i n c a  a t a l
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r e g i m e n  e s p e c i a l .
En e l  s i s t e m a  e s p a n o l ,  p u e d en  s e r  o b j e t o  de e s t a  p r o p i e ­
dad  p o r  e l  m e r o  h e c h o  de a u t o r i z a r l o  e l  a r t i c u l o  396 t a l  como 
q ue d o  r e f o r m a d o  p o r  l a  Ley 4 9 de 21 de j u l i o  de 1 9 6 0 ,  r i g i é n -  
d o s e  p o r  l o s  p r e c e p t o s  de e s t a  u l t i m a  y en l o  que l a  m i sma 
p e r m i t a ,  p o r  l a  v o l u n t a d  de l o s  i n t e r e s a d o s .  Mas ,  no h ay  l a  
i n t e r v e n c i o n  de n i n g u n a  i n s t i t u c i o n  e s t a t a l  que a p r u e b e ,  p r e -  
v i o  e s t u d i o  de su  p r o c e d i b i l i d a d , que  t a l  o c u a l  f i n c a  que p o r  
v o l u n t a d  de su  d u e no  se p r e t e n d a  s o m e t e r  a l  s i s t e m a ,  p u e d a  o 
no a c o g e r s e  a e l .
En n u e s t r o  p a l s  p o r  e l  c o n t r a r i o ,  p a r a  c o n s t i t u e r  e l  r e g i ­
men es n e c e s a r i o  que e l  M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a  ( p o r  h a b e r  a s u -  
m i d o  l a s  f u n c i o n e s  que a n t e s  l e  c o r r e s p o n d i a n  a l  I n s t i t u t e  de 
V i v i e n d a  y U r b a n i s m e ) ,  ( 1 1 7 ) ,  e n t r e  o t r a s  c o s a s ,  a p r u e b e  e l  r e -  
g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  a p r u e b e  l o s  p i a n o s  d e l  e d i f i c i o  y l o  
d e c l a r e  a p t e  p a r a  a c o g e r s e  a é l .
E s t a  d i s t i n c i o n  n os  v a l e  p a r a  a p o y a r  n u e s t r a  p o s i c i o n  que 
mas a d e l a n t e  e x p o n d r e m o s .
A h o r a  b i e n ,  v o l v i e n d o  a n u e s t r o  t e m a ,  no e n c o n t r a m o s  en 
l a  l e y  n i n g u n a  d i s p o s i c i ô n  en l a  que p u d i e r a  u b i c a r s e  l a  a u t o -  
r i z a c i o n  e x p r e s a  de que  se c o n s t i t u y a n  s u b - a s a m b l e a s  en u n a  mis *  
ma p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l .  Ademâs,  p o r  e l  t r a t o  e s p e c i a l  que  se 
l e  da a l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ,  que como hemos e x p u e s t o ,
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se l e  c o n f i e r e  p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  p a r a  e f e c t o s  d e l  r e g i ­
men y de su a d m i n i s t r a c i o n  a c a d a  una  de e l l e s  de c a d a  e d i ­
f i c i o  que se s u j e t e  a l  r é g i m e n ,  debemos e n t e n d e r  que p r e v a ­
l e c e  e l  c o n c e p t o  de a s a m b l e a  g e n e r a l  de t o d a  l a  f i n c a ,  p u e s t o  
q u e ,  como se t i e n e  d i c h o ,  e l  c o n c e p t o  l e g a l  que se da de e d i ­
f i c i o  no es  r e s t r i n g i d o  a u n i d a d  s e p a r a d a  s i n o ,  que i m p l i c a  
t o d a s  l a s  e s t r u c t u r a s  ( u n a  o mas)  que c o n s t i t u y a n  m a j o r a s  ( e -  
d i f i c a c i o n )  d e n t r o  de l a  f i n c a .
S i  a l o  a n t e r i o r  a g r e g a m o s  e l  h e c h o  r e f e r e n t e  a l a  c o n s ­
t i t u c i o n  e x p l i c a d o  como d i f e r e n c i a  r e s p e c t e  a l  d e r e c h o  e s p a -  
h o l ,  e s t o  e s ,  que se r e q u i e r s  u n a  a p r o b a c i o n  p r e v i a  a n i v e l  
m i n i s t e r i a l  ( p o r  R e s o l u c i ô n )  a p r o b a n d o  l o s  r e g l a m e n t o s ,  p a r a  
l o  c u a l  j u r i d i e a m e n t e  t e n d r i a  que e s t u d i a r s e  y c a l i f i c a r s e  
( v e r  s i  e l l e s  se a j u s t a n  a l a  l e y ) ,  p o r  l o  que a t e n d i e n d o  a l  
p r i n c i p i o  de que l o s  f u n c i o n a r i o s  p u b l i c o s  s o l o  e s t a n  f a c u l t a -  
dos  p a r a  a u t o r i z a r ,  l o  que e x p r e s a m e n t e  d i s p o n g a  l a  l e y  ( n o  
pueden  e x c e d e r  e l  m a n d a t e  l e g a l ) ,  t e n d r i a m o s  que a c e p t a r ,  en 
e s t r i c t o  d e r e c h o ,  que s i  no e s t a  a u t o r i z a d o  p o r  l a  l e y  que e s ­
t e  t i p o  de sub  a s a m b l e a s  p u e da n  e x i s t i r  o a c o r d a r s e  que e x i s -  
t a n ,  m a l  p o d r i a  a p r o b a r s e  un r e g l a m e n t o  que c o n t e n g a  e s t e  t i p o  
de n o r m a ,  p o r  l o  que t e n d r i a  que r e c h a z a r s e  p o r  o p o n e r s e  a l  
r é g i m e n  j u r i d i c o  e s p e c i a l  e s t a b l e c i d o  a l  r e s p e c t e ,  y a que s i  
b i e n ,  se  a c e p t a  que h a y a  un m a r g e n  de a u t o n o m i a  de v o l u n t a d e s
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çn l a  r e d a c c i o n  de t a l  i n s t r u m e n t e )  p o r  e l  que d eb e  g o b e r n a r s e  
l a  c o m u n i d a d ;  p o r  p r i n c i p i o s  g é n é r a l e s  de d e r e c h o ,  e s t a  r e g l a -  
m e n t a c i o n  no p ue de  r e b a s a r  l o s  l i m i t e s  de l e y .
En e l  c a s o  c o n c r e t e )  de que se p r e t e n d a  o r g a n i z e r  u na  c o ­
m u n i d a d  ( a s a m b l e a  i n  d e p e n d i e n t e ) p a r a  c a d a  e d i f i c i o  en u n a  mis*  
ma f i n c a ,  a l a  l u z  de l o  que hemos v i s t o ,  no p o d r i a  ( a l  menos 
e se  n o s  p a r e c e  s e a  e l  e s p i r i t u  de l a  l e y )  a u t o r i z a r s e  l a  c o n s ­
t i t u c i o n  o c o n f e r i r s e  p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  a mas de una  de 
e l l a s .
a , 2 . 2 . -  N u e s t r a  o p i n i o n .
E s t i m a m o s ,  que s i  mas de un e d i f i c i o  c o m p l e t a m e n t e  i n d e -  
p e n d i e n t e  d e s d e  e l  p u n t o  de v i s t a  f u n c i o n a l ,  c o n s t r u i d o s  en 
una  m i sm a  f i n c a ,  debe  p r e f e r i r s e  ( e n  a r a s  de e v i t a r  c o m p l i c a -  
c i o n e s  i n n e c e s a r i a s  que c o n l l e v a n  e l  f u n c i o n a r  v a r i e s  g r u p o s  
de p r o p i e t a r i o s  con  i n t e r e s e s  c a s i  c o m p l e t a m e n t e  d i s t i n t o s  en 
una  s o l a  a s a m b l e a  l e g a l m e n t e  v a l i d a ) ,  s i  l a s  c o n d i c i o n e s  de 
l a  f i n c a  l o  p e r m i t e n ,  d i v i d i r  l a  f i n c a  ( t e r r e n o  y m a j o r a s )  en 
t e n t a s ,  como e d i f i c i o s  h a y a ,  e s t o  e s ,  que c a d a  e d i f i c i o  y e l  
s o l a r  s u f i c i e n t e  p a r a  su f u n c i o n a m i  e n t o  i n d e p e n d i e n t e , v e n g a  
a c o n s t i t u e r  una  f i n c a  r e g i s t r a l m e n t e  i n d e p e n d i e n t e .  S o b r e  
c a d a  una  de l a s  n u e v a s  f i n c a s  a s i  c o n s t i t u f d e s , r e c a e r i a  l a  
p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  t e n i e n d o  como c o n s e c u e n c i a  c a d a  u n a  de 
e l l a s  su p r o p i a  a s a m b l e a .
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A h o r a  b i e n ,  s ea  p o r q u e  l a s  c o n d i c i o n e s  de l a  f i n c a  no 
l o  p e r m i t a n  ( p o r  c u e s t i o n e s  f i s i c a s  o de n o r m a t i v e  u r b a n a ) , 
o p o r q u e  l a  v o l u n t a d  d e l  o de l o s  p r o p i e t a r i o s  no s e a  l a  de 
l a  d i v i s i o n  ( s i  e l l e  p r o c e d i e r a ) , h u b i e r e  que a s i m i l a r  t o d a s  
l a s  e d i f i c a c i o n e s  i n d e p e n d i e n t e s  en un s o l o  s o l a r  ( u n a  s o l a  
f i n c a ) ,  n os  i n c l i n a m o s  a p e n s e r  que  l a  a l t e r n a t i v e  d e l  m o d e l o  
u n i t a r i o  e s p a n o l ,  s ea  e l  mas a d e c u a d o .
De e s t a  m a n e r a ,  h a b r i a  que c o n s t i t u i r  u na  a s a m b l e a  g e n e ­
r a l  de p r o p i e t a r i o s ,  e n c a r g a d a  de l a  a d m i n i s t r a c i o n  de l o s  
b i e n e s  c omunes  a f e c t o s  a t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s  d e l  c o m p l e j o .  
E s t a  s é r i a  l a  que q u e d a r i a  r e v e s t i d a  de p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  
u n a  v e z  i n s c r i t e  e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v e  d e l  r é g i m e n  en e l  Re­
g i s t r e  P u b l i c o ,  p o r  l o  que r e p r e s e n t a r i a  a l a  c o m u n i d a d  i n t e r ­
na y e x t e r n a m e n t e . Y en l a  que c a d a  p r o p i e t a r i o  ( c o n  su  d e r e ­
c h o  i n s c r i t e )  t e n d r a  e l  d e r e c h o  a un v o t e  p o r  c a d a  u n i d a d  de 
que s e a  t i t u l a r .  En l a  que c a d a  u n i d a d  t e n g a a s i g n a d o  una  
c u ü t a  de r e p r e s e n t a c i o n  en l o s  g a s t o s  de a d m i n i s t r a c i o n ,  r e f e ­
r i d a  en t é r m i n o  de p o r c e n t a j e ,  en p r o p o r c i o n  de l o  que su v a l o r  
i n d i v i d u a l  r e p r e s e n t s  d e l  t o t a l  ( 1 0 0  p o r  1 0 0 ) .
P a r a  c a d a  e d i f i c i o ,  se  p e r m i t i r i a ,  y s o l o  p a r a  l o s  e f e c ­
t o s  i n t e r n o s  y p a r a  e l  m e j o r  f u n c i o n a m i e n t o  d e l  r é g i m e n ,  l a  
f o r m a c i o n  de s u b - a s a m b l e a s ,  e s t o  e s ,  u na  a s a m b l e a  p a r a  c a d a  
e d i f i c i o  p a r a  l a  m e j o r  a d m i n i s t r a c i o n  de l o s  b i e n e s  c omunes
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p a r t i c u l a r e s  de c a d a  une de e l l e s ,  p e r o  s u b o r d i n a d a  a l a  
a s a m b l e a  g e n e r a l .  A s i ,  en c a s o  de c o n f l i c t o s  e n t r e  l a  s u b -  
a s a m b l e a  y l a  a s a m b l e a  g e n e r a l ,  p r e v a l e c e r â  e s t a  s o b r e  a q u e -  
1 1 a .  Y en c a s o  de que h u b i e r e  que e f e c t u a r  a l g o  en e l  e x t e ­
r i o r  de l a  f i n c a ,  aun c u a n d o  s ea  p a r a  a s u n t o s  c o n c e r n i e n t e s  
a l a  sub  a s a m b l e a  s e r a  l a  g e n e r a l  l a  que l l e v a r a  l a  r e p r e s e n -  
t a c i o n  y d e c i s i o n .
En n u e s t r a  o p i n i o n ,  l o  e x p r e s a d o  en e l  p a r r a f o  que a n t e -  
c e d e  e n c u e n t r a  su a p o yo  l e g a l  en e l  p r i m e r  p a r r a f o  d e l  a ï r t i c u -  
l o  37 que e n u m e r a  l a s  m a t e r i a s  que debe  c o n t e n e r  e l  r e g l a m e n ­
t o  de c o p r o p i e d a d ,  s i n  p e r j u i c i o  de o t r a s  d i s p o s i c i o n e s  que 
l o s  p r o p i e t a r i o s  j u z g u e n  n e c e s a r i a  p a r a  e l  m e j o r  f u n c i o n a m i e n -  
t o  d e l  r é g i m e n .  Por  l o  que p a r e c e  p e r m i t i r ,  que s i n  que e l l o  
c o n t r a v e n g a  a n u e s t r o  j u i c i o  l o  d i c h o  en r e l a c i o n  c on  l o s  p r i n ­
c i p i o s  g é n é r a l e s  de d e r e c h o  en c u a n t o  a l a s  j e r a r q u i a s  de l a s  
n o r m a s ,  ( y a que a q u i  se c i r c u n s c r i b e  l a  f o r m a c i o n  de l a  s u b -  
a s a m b l e a  s o l o  a e f e c t o s  i n t e r n o s  y p a r a  un m e j o r  f u n c i o n a m i e n -  
t o  d e l  r é g i m e n ,  ) que s e a  p o s i b l e  que e s t o  se a c u e r d e .
En e s t e  c a s o ,  e l  i n c o n v e n i e n t e  s é r i a  e l  t o m a r  l o s  a c u e r -  
dos  que aun c u a n d o  s o l o  i m p l i q u e n  e l  a f e c t a r  a un a sub  a s a m b l e a ,  
p o r  su n a t u r a l e z a  ( q u e  t r a s c i e n d a  a l  e x t e r i o r ,  ponemos p o r  e j e m -  
p l o )  t e n g a  que a c o g e r s e  a l  r é g i m e n  de m a y o r i a s  en a s a m b l e a  g e ­
n e r a l .
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^Que o c u r r i r i a  s i  una  s u b - a s a m b l e a ,  p o r  u n a n i m i d a d  a - '  
p r u e b a  e f e c t u a r  una  m e j o r a  i n t e r n a  en su e d i f i c i o  que a f e c -  
t e n  l o s  e l e m e n t o s  c omune s  de su e d i f i c i o  s o l a m e n t e ,  p e r o  que  
s e g û n  n u e s t r a s  l e g i s l a c i o n e s , su r e a l i z a c i o n  i m p l i c a n  e l  a -  
f e c t a r  e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o ,  p a r a  l o  c u a l ,  se n e c e s i t a  un 
r e g i m e n  de m a y o r i a s  e s p e c i a l e s  d e l  t o t a l  y e l  c u a l  y a hemos 
v i s t o ?
Aun c u a n d o  e l l a  s o l o  a f e c t e  a un e d i f i c i o ,  s e a  a p r o b a d a  
p o r  u n a n i m i d a d  en e se  e d i f i c i o  y no p e r j u d i q u e  ( p o r  e l  c o n t r a ­
r i o ,  i m p l i c a  m e j o r a s )  a l o s  o t r o s  e d i f i c i o s ,  s i  hay  o p o s i c i o n  
c a p a z  de r o m p e r  l a  m a y o r f a  n e c e s a r i a ,  p o r  p a r t e  de l o s  p r o p i e ­
t a r i o s  de e s o s  o t r o s  e d i f i c i o s ,  e n t e n d e m o s  que no p o d r i a  s e r  
a u t o r i z a d a  t a l  m o d i f i e a c i o n .
A h o r a  b i e n ,  s i  i n j u s t o  es  e s t o ,  i l e g a l  no l o  e s ,  p o r  l o  
que en t o d o  c a s o ,  l o  que c o n v i e n s  es u na  r e v i s i o n  l e g a l  p a r a  
p e r m i t i r  s i n  que que de  d u d a s ,  l a  c o n s t i t u c i o n  de s u b - a s a m b l e a s  
( a u n  c u a n d o  e s t a s  s ean  p a r a  e f e c t o s  i n t e r n o s )  y a j u s t e r  e l  r e ­
g i m e n  de m a y o r i a s  en e l  s e n t i d o  de que c a d a  s u b - a s a m b l e a  s e a  
ca pa z :  de t o m a r  s us  p r o p i a s  d e c i s i o n e s  en l o  que a c a d a  u n a  con-  
c i e r n a .
b . -  V a r i a s  " t o r r e s " en un mi smo e d i f i c i o .
En e s t o s  i n m u e b l e s  f o r m a d o s  en r e a l i d a d  p o r  v a r i o s  e d i f i ­
c i o s ,  ( b l o q u e s  de e d i f i c i o s  en l a s  u r b a n i z a c i o n e s  p r i v a d a s )
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que s i  b i e n  han  s i d o  p r o y e c t a d o s  y r e a l i z a d o s  a r q u i t e c t o n i ' c a -  
m e n t e  en f o r m a  f i s i c a  u n i t a r i a  e l l o s  t i e n e n  d e s d e  e s t e  p u n t o  
de v i s t a  y s o b r e  t o d o  d e s d e  e l  f u n c i o n a l ,  c i e r t a  a u t o n o m i a ,  
l o s  p r o b l è m e s  en e l  a m b i t o  j u r i d i c o ,  se p l a n t e a n  y r e s u e l v e n  
en o p i n i o n  de F o n t  B o i x  y o t r o s  ( 1 1 8 )  a n i v e l  de p r o p i e d a d  h o ­
r i z o n t a l  j u g a n d o  e n t r e  d o s  c o n f i g u r a c i o n e s  l i m i t e :  una  s o l e
c o m u n i d a d  o t e n t a s  como c o s a s .  La s o l u c i o n  i d o n e a  d e p e n d e r a  
de l a s  c i r c u n s t a n c i a s  de h e c h o  de c a d a  s u p u e s t o .  No o b s t a n t e  
o p i n a n  que s i e m p r e  h a b r â  de c o n s t i t u i r s e  una  c o m u n i d a d  g e n e r a l ,  
a l a  v i s t a  de d e t e r m i n a d o s  e l e m e n t o s  comunes  de t o d o  e l  i n m u e ­
b l e ,  so p en a  de t e n e r  que a c u d i r  a l  j u e g o  de s e r v i d u m b r e s  p r e -  
d i a l e s  r e c i p r o c a s ,  c o n  l o s  i n c o n v e n i e n t e s  que e l l a s  c o n l l e v a n .  
La e x i s t e n c i a  de e l e m e n t o s  c omune s  d e l  i n m u e b l e  y p a r c i a l e s  
de c a d a  c a s a ,  d a r â  l u g a r  a l a  c o n s t i t u c i o n ,  p o r  t a n t o ,  de dos  
c o m u n i d a d e s  d i s t i n t a s ,  p e r o  ambas i n t e g r a d a s  en una  û n i c a  p r o ­
p i e d a d  h o r i z o n t a l .
C o m p a r t i m o s  l a  a n t e r i o r  p o s t u r e ,  y como q u i e r a  que l e  es 
a p l i c a b l e  l o  e x p u e s t o  c u a n d o  f i j â b a m o s  n u e s t r a  o p i n i o n  en e l  
e p i g r a f e  a n t e r i o r ,  no hacemos  mas que r e m i t i r n o s  a e s t e ,
c . -  V a r i a s  s e c c i o n e s  en un mismo e d i f i c i o  o e n una  m i s ­
ma " t o r r e " .
Q ue r emos  s o l o  a g r e g a r  en e s t a  o p o r t u n i d a d ,  que p o r  l o s  
m o t i v o s  de c o n v e n i e n c i a  en l a  a d m i n i s t r a c i o n  y m e j o r  f u n c i o n a -
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m i e n t o ,  y s o l o  p a r a  e s t o s  e f e c t o s ,  t a m b i é n  e s t i m a m o s  que i n -  
t e r n a m e n t e  en un e d i f i c i o ,  o en una  " t o r r e " s o m e t i d o s  a p r o ^  
p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  en l o s  que se den s e c c i o n e s  i n d e p e n d i e n t e s  
que pue dan  s e r  c o n s i d e r  ados  como una  s u b - c o m u n i d a d ,  debe  a d -  
m i t i r s e  p a r a  e s o s  f i n e s  ( y  c o n  l a s  r e s t r i c c i o n e s  a n o t a d a s )  
t a n t a s  s u b - j u n t a s ,  como s e c c i o n e s  i n d e p e n d i e n t e s  h a y a .
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I I . -  CONCLUSIONES AL CAPITULO PRIMERO.
La j u n t a  o a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  es  e l  o r g a n i s m e  mas 
i m p o r t a n t e  d e l  r e g i m e n  j u r i d i c o  de l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  y a 
que  es e l  o r g a n o  de e x p r e s i o n  de l a  v o l u n t a d  c o l e c t i v a ,  t i e n e  
l o s  c o m e t i d o s  p r o p i o s  de un e n t e  r e c t o r  c o l e c t i v o  y como t a l ,  
l e  c o r r e s p o n d e  en p r i n c i p i o  l a  a d m i n i s t r a c i o n  y c o n s e r v a c i o n  
de l a s  c o s a s  c omunes  y p a r a  e l l o ,  e s t a  f a c u l t a d a  p a r a  t o m a r  
t o d a s  l a s  d e c i s i o n e s  ( a u n q u e  sean  n e c e s a r i a s  d i f e r e n t e s  m a y o ­
r i a s )  que se r e q u i e r a n  p a r a  e l  l o g r o  de e s t o s  o b j e t i v o s .
T r a t a n d o s e  de l a  c o n s t i t u c i o n  de l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s ,  
l a  l e y  e s p a n o l a  ( d e  21 de j u l i o  de 1 9 6 0 )  no e x i g e  n i n g û n  numé­
r o  d e t e r m i n a d o  de s o c i o s  n i  de c u o t a s  de p a r t i c i p a c i o n ,  p o r  l o  
que se  e n t i e n d e  c o n s t i t u i d a  v a l i d a m e n t e  c o n  l o s  que a s i s t a n ,  
s i e m p r e  y c u a n d o  que se h a y a n  o b s e r v a d o  l o s  r e q u i s i t e s  de c i -  
t a c i o n  y c o n v o c a t o r i a  p a r a  su f u n c i o n a m i e n t o ,  Lo d i c h o  es  s i n  
p e r j u i c i o  de que p a r a  que e l l a  p u e d a  a d o p t a r  a c u e r d o s  en f i r m e ,  
n e c e s i t e  d i v e r s e s  t i p o s  de m a y o r i a s .
En d e r e c h o  panameho ( D e c r e t o  de G a b i n e t e  217 de 26 de j u -  
n i o  de 1 9 7 0 )  en c a m b i o ,  no p o d r â  c o n s i d e r a r s e  v a l i d a  l a  c o n s ­
t i t u c i o n  de l a  a s a m b l e a ,  s i  ademâs de h a b e r s e  c u m p l i d o  l o s  r e ­
q u i s i t e s  de c i t a c i ô n  y c o n v o c a t o r i a ,  no se o b t i e n s  un q uo r u m 
m i n i m e  de l a  m i t a d  mâs une  d e l  t o t a l  de l o s  p r o p i e t a r i o s .
S i n  e m b a r g o ,  r e f e r e n t e  a l a  p r i m e r a  a s a m b l e a ,  como e 1 ^
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p r o m o t o r  p u e de  i n c o r p o r e r  a l  r e g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  
e l  e d i f i c i o  a n t e s  de e f e c t u a r  l a s  v e n t e s  ( e n  e l  c a s o  de que 
no s e a n  l o s  d i f e r e n t e s  p r o p i e t a r i o s  l o s  que l o  s o l i c i t e n ) ,  é l  
d e b e  e l a b o r a r  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  s o l i c i t a r  l a  r e s ­
p e c t i v a  a p r o b a c i o n  a l  M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a ,  p r o t o c o l i z a r l o s  
j u n t o s  c o n  l o s  p i a n o s  e i n s c r i b i r  l a  e s c r i t u r a  p u b l i c a .  Con 
e s t a  i n s c r i p c i o n ,  l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  q u e da  c o n s t i t u i ­
da  l e g a l m e n t e  p o r  p r i m e r a  v e z  y a d q u i e r e  l a  p e r s o n a l i d a d  j u r i ­
d i c a .  En e s t e  c a s o ,  p u e s ,  no se n e c e s i t a r a  un quo ru m p a r a  
c o n s t i t u i r l a ,  p u e s t o  que s o l o  hay  un u n i c o  p r o p i e t a r i o  que l o  
es  e l  p r o m o t e r .
La a s a m b l e a  l a  c o n s t i t u y e n  t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s  de l o s  
p i s o s  p o r  d e r e c h o  p r o p i o ,  sea  p e r s o n a l m e n t e  o a t r a v é s  de r e -  
p r e s e n t a c i o n  ( l e g a l  o v o l u n t a r i a )  p e r o  c on  e l l o  no q u i e r e  d e -  
c i r s e  que  s i  a l g u n o  f a l t a r e  ( h a b i e n d o  s i d o  d e b i d a m e n t e  c i t a d o )  
no p u e d a  c o n s t i t u i r s e  l a  a s a m b l e a ,  p o r  l o  que  a n t e s  a p u n t a r a -  
mos.
Se d i s t i n g u e n  en n u e s t r a s  l e g i s l a c i o n e s  dos  c l a s e s  de j u n ­
t a s :  l a s  o r d i n a r i a s  que t i e n e n  como o b j e t o  e s p e c i a l  l a  a p r o b a ­
c i o n  de l o s  p r e s u p u e s t o s  y g a s t o s  de l a  a d m i n i s t r a c i o n  y c o n ­
s e r v a c i o n  d e l  e d i f i c i o ,  son  p e r i o d i c a s  y se c e l e b r a n  en l o s  p l a -  
zos  que s e n a l e  e l  r e g l a m e n t o ;  y , l a s  e x t r a o r d i n a r i a s  que son  a -  
q u e l l a s  que no t i e n e n  un o b j e t o  d e t e r m i n a d o  en l a  l e y  p e r o  p o -  
demos a f i r m a r  que s e r a n  t o d a s  a q u e l l a s  que  no t e n g a n  como o b j e -
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t o ,  l o s  r e s e r v a d o s  a l a s  o r d i n a r i a s .
La f a c u l t a d  p a r a  c o n v o c a r  l a  a s a m b l e a  l a  t i e n e ,  en d e ­
r e c h o  e s p a n o l ,  e l  p r é s i d e n t e  ( t a n t o  l a s  o r d i n a r i a s  como l a s  
e x t r a o r d i n a r i a s ) , c u a n d o  é l  l o  e s t i m e  c o n v e n i e n t e  o c u a n d o  
l o  s o l i c i t e  p o r  l o  menos una  c u a r t a  p a r t e  de l o s  p r o p i e t a r i o s  
o un nu mé r o  de é s t o s  que r e p r e s e n t s  como m i n i m o  e l  2 5 ^  de l a s  
c u o t a s  de p a r t i c i p a c i o n  y en d e f e c t o  de é s t e ,  l a  puede  c o n v o -  
c a r  d i r e c t a m e n t e  l o s  p r o m o t o r e s  de l a  r e u n i o n .  En e l  pan ame­
ho ,  ademas d e l  P r e s i d e n t s ,  e s t a n  f a c u l t a d o s  e l  v i c e - p r e s i d e n -  
t e ,  e l  s e c r e t a r i o  t e s o r e r o  y e l  a d m i n i s t r a d o r , p o r  i n i c i a t i v a s  
p r o p i a s ,  o a s o l i c i t u d  de una  t e r c e r a  p a r t e  de l o s  p r o p i e t a ­
r i o s .
P a r a  que l a  c o n v o c a t o r i a  de l a  j u n t a  o r d i n a r i a  se t e n g a  
p o r  v a l i d a ,  l a  l e y  s e h a l a  una  s e r i e  de f o r m a l i d a d e s  de f o r z o -  
so c u m p l i m i e n t o  t a i e s  como l a  i n d i c a c i o n  d e l  l u g a r ,  f e c h a  y 
h o r a  de l a  r e u n i o n ;  o r d e n  d e l  d i a  ( a s u n t o s  a t r a t a r ) ;  e l  h a -  
c e r s e  p o r  e s c r i t o  y s e r  f i r m a d a  p o r  e l  p r e s i d e n t s  y en su d e ­
f e c t o ,  p o r  l o s  p r o m o t o r e s  de l a  r e u n i o n .  T a l  n o t i f i c a c i o n  
debe  e n t r e g a r s e  en e l  d o m i c i l i e  que h u b i e r e  d e s i g n a d o  e l  p r o ­
p i e t a r i o ,  y en d e f e c t o  de e s t e ,  en e l  p i s o  a é l  p e r t e n e c i e n t e .  
Todo  e l l o ,  d e n t r o  de l o s  p l a z o s  que s e h a l e  e l  r e g l a m e n t o  o en 
su d e f e c t o ,  en l o s  que d é c i d a  e l  que e f e c t u a  l a  c o n v o c a t o r i a  
p e r o  en n i n g u n  c a s o  l a s  c i t a c i o n e s  p o d r â n  h a c e r s e  c on  menos
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de s e l s  d i a s  de a n t e l a c i o n  a l a  f e c h a  d e c e l e b r a c i o n , La û n i ­
c a  d i f e r e n c i a  en l a s  f o r m a l i d a d e s  que debe  c u m p l i r  l a  c o n v o ­
c a t o r i a  de l a  j u n t a  e x t r a o r d i n a r i a  c on  r e s p e c t e  a l a  o r d i n a ­
r i a  se r e l a c i o n a  p r e c i s a m e n t e ,  c o n  e l  t é r m i n o  que debe  t r a n s -  
c u r r i r  e n t r e  l a  d e b i d a  c i t a c i o n  y l a  mi sma c e l e b r a c i o n ,  y a 
que en e l l a  l a  l e y  e x i g e  que se h a g a  " c o n  l a  a n t e l a c i o n  que 
s e a  p o s i b l e  p a r a  que p u e da  l l e g a r  a c o n o c i m i e n t o  de t o d o s  l o s  
i n t e r e s a d o s " ,  f r a s e  a m p l i a m e n t e  c o m e n t a d a  p o r  l a  d o c t r i n a ,  p o r  
su g e n e r a l i d a d  p e r o  que su c o n c r e c i o n ,  a n u e s t r o  j u i c i o ,  debe  
s e r  r e s u e l t a  p o r  e l  r e g l a m e n t o ,  de a c u e r d o  a l a  r e a l i d a d  y 
c o n v e n i e n c i a  de c a d a  c a s o  en p a r t i c u l a r .  En e s t e  a s p e c t o  s o l o  
t e n e m o s  que a g r e g a r  que en n u e s t r o  d e r e c h o  l a  û n i c a  v a r i a n t e  
en e l  t e m a ,  es e l  de que  t a l  a n t e l a c i o n  ( e n t r e  c i t a c i o n  y c e ­
l e b r a c i o n  p a r a  ambos t i p o s  de a s a m b l e a s ,  e s t o  e s ,  o r d i n a r i a  
y e x t r a o r d i n a r i a s ) no p ue de  s e r  m e n or  de d i e z  d i a s ,  n i  m a y o r  
de v e i n t e .
La a s i s t e n c i a  de l o s  p r o p i e t a r i o s  a l a  j u n t a  pue de  s e r  
p e r s o n a l  o p o r  r e p r é s e n t a s  i o n  ( v o l u n t a r i a  o l e g a l ) .
Cu ando  e l  p i s o  o l o c a l  p e r t e n e z c a  p r o i n d i v i s o  a v a r i o s  
p r o p i e t a r i o s ,  e s t o s  d e b e n  d e s i g n e r  de e n t r e  e l l o s ,  un r e p r é s e n ­
t a n t e  p a r a  a s i s t i r  y v o t a r  en l a  a s a m b l e a .
C u an do  e s t u v i e r e  g r a v a d o  c on  d e r e c h o  r e a l  de u s u f r u c t o ,  
e l  d e r e c h o  de a s i s t i r  y de v o t a r  l a  t i e n e  e l  nudo  p r o p i e t a r i o ,  
a u n q u e ,  h ay  una  p r e s u n c i o n  l e g a l  de que t a i e s  d e r e c h o s  l o s  pue-
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de e j e r c e r  e l  u s u f r u e t u a r i o , c u a n d o  no se o p o n g a  e x p r e s a m e n ­
t e  e l  nudo  p r o p i e t a r i o ,  s a l v o  e l  c a s o  en que en l a  a s a m b l e a  
se v a y a n  a a d o p t a r  a c u e r d o s  c u y a  a p r o b a c i o n  r e q u i e r a  u n a n i ­
m i d a d ,  en c u y o  c a s o  l a  d e l e g a c i o n  debe  s e r  e x p r e s a .
La l e y  panameha de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  no h a c e  r e f e r e n ­
d a  a q u i l n  debe  l l e v a r  l a  r e p r e s e n t a c i o n  t r a t â n d o s e  d e l  s u ­
p u e s t o  d e l  p a r r a f o  a n t e r i o r ,  p o r  l o  que en v i a  s u p l e t o r i a ,  h a ­
b r â  que a c u d i r s e  a l  c o d i g o  c i v i l  p a r a  l o  r e l a c i o n a d o  a l  t e ma  
( a r t i c u l o  452  a l  5 0 5 ) ,  de a c u e r d o  a l o s  c u a l e s ,  h a b r â  que a t e -  
n e r s e  a l o  que d e t e r m i n e  e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  d e l  u s u f r u c t o  
y en su d e f e c t o  o i n s u f i c i e n c i a  de e s t e ,  deb en  o b s e r v a r s e  l a s  
d i s p o s i c i o n e s  c i t a d a s .
Cu ando  se e n c u e n t r e  g r a v a d o  c on  d e r e c h o  r e a l  de h i p o t e c a ,  
e l  d e u d o r  h i p o t e c a r i o  d e b e r â  s o l i c i t a r  a u t o r i z a c i o n  a l  a c r e e -  
d o r  p a r a  t o m a r  a l g u n a s  d e c i s i o n e s  i m p o r t a n t e s  en n u e s t r o  d e r e ­
c h o ,  Aun mâs ,  en l a s  o p e r a c i o n e s  b a n c a r i a s  c o n  e s t a  g a r a n t i s ,  
se f a c u l t a  a l a s  p a r t e s  p a r a  que p u e d a n  p a c t a r  que l o s  d e r e c h o s  
que l a  misma l e y  c o n f i e r e  a l  p r o p i e t a r i o ,  p u e d an  s e r  e j e r c i d o s  
p o r  e l  B a n c o ,  p o r  l o  que pue d e  d a r s e  e l  c a s o  en que e l  d e r e c h o  
a l a  a s i s t e n c i a  a l a  a s a m b l e a  s e a  e j e r c i d a  p o r  e l  a c r e e d o r  h i ­
p o t e c a r i o  d e l  p r o p i e t a r i o .
Con e l  v o t o  se c u l m i n a  e l  p r o c e s o  d e l i b e r a t i v o  s o b r e  l a  
m a t e r i a  que se  v o t a ,  t o m â n d o s e  una  d e c i s i o n  de r e c h a z o  o a d h e -
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s i o n  a l a s  m o c i o n e s  d e b a t i d a s .
S i  b i e n ,  r e n e m b r a d o s  a u t o r e s  a c e p t a n  que no se r e q u i e r s  
l a  p r e s e n c i a  f i s i c a  d e l  v o t a n t e ,  p a r a  que se t e n g a  p o r  v a l i d o  
su v o t o  ( a d m i t i e n d o  e l  v o t o  p o r  c o r r e o ) ,  o p i n i o n  que en e l  c a ­
so de E s p a h a  podemos a c e p t a r ,  t o m a n d o  como b as e  e l  c a s o  de l a  
p r e s u n c i o n  l e g a l  de a d h e s i o n  a l  a c u e r d o ,  p o r  p a r t e  d e l  p r o p i e ­
t a r i o  a u s e n t e  p e r o  n o t i f i c a d o  en f o r m a  f e h a c i e n t e ,  s i  en e l  
t é r m i n o  de 30 d i a s  l u e g o  de t a l  n o t i f i c a c i o n  no se o p o ne  a l  
mismo ( s e  c o m p u t e  v o t o  a f i r m a t i v o  aun no e s t a n d o  p r e s e n t e  en 
e l  a c t o  a s a m b l e a r i o ) ; e s t a  s i t u a c i o n  no podemos a c e p t a r l a  p a r a  
e l  c a s o  p a n a m e h o ,  en que a n u e s t r o  j u i c i o ,  se r e q u i e r e  p r e s e n ­
c i a  f i s i c a  d e l  v o t a n t e ,  y a que s e  r e q u i e r e  quo r u m  ( q u e  l a  i m ­
p l i c a )  p a r a  l a  v a l i d a  c e l e b r a c i o n  de l a  a s a m b l e a  y c o n s i g u i e n -  
t e  a c u e r d o .
En c u a n t o  a l  c o m p u t o  de v o t o s ,  hay  dos  s i s t e m a s  d i s t i n t o s  
m a y o r m e n t e  u t i l i z a d o s ;  uno que c o m p u t a  e l  v o t o  en a t e n c i o n  a 
u n i d a d  f i s i c a  ( u n  p i s o  o l o c a l ,  un v o t o )  y o t r o  . .  : p o r  v a l o r  
r e p r e s e n t a d o  ( e l  v o t o  es i g u a l  a l  p o r c e n t a j e  que t e n g a  e l  v o ­
t a n t e  c on  r e l a c i o n  a l  v a l o r  t o t a l  de l a s  c u o t a s ) .  E s t o s  p u e ­
den  c o m b i n a r s e  ( s i s t e m a  m i x t o ) .  E s t e  u l t i m o  s i s t e m a  es e l  que 
se a p l i c a  en E s p a h a ,  m i e n t r a s  que  e l  p r i m e r o  es  e l  que r i g e  en 
Panama ( e x c e p c i o n  h e c h a  d e l  c a s o  en que se t r a t e  de r e f o r m e r  
e l  r e g l a m e n t o ,  en e l  que se  c o m b i n a  u n i d a d  f i s i c a  y p r o p o r c i o -
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n a l i d a d  y a que  e x i g e  e l  v o t o  de l a s  t r è s  c u a r t a s  p a r t e s  de' 
l o s  p r o p i e t a r i o s  que r e p r e s e n t e n  a su v ez  p o r  l o  menos l a s  
t r è s  c u a r t a s  p a r t e s  d e l  v a l o r  d e l  e d i f i c i o .
La l e y  e x i g e  d i f e r e n t e s  t i p o s  de m a y o r i a s  p a r a  l a  a d o p -  
c i o n  de a c u e r d o s ,  s e g û n  s e a  e l  a s u n t o  de que se  t r a t e .  A s i ,  
t r a t â n d o s e  de a c u e r d o s  que a f e c t a n  a l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o  t a ­
i e s  como l a  m o d i f i c a c i o n  de f a c h a d a ,  c o n s t i t u c i o n  de n u e v a s  
p l a n t a s  y c u a l q u i e r a  o t r a  a l t e r a c i ô n  en l a  e s t r u c t u r a  o f â b r i -  
c a  d e l  e d i f i c i o  o en l a s  c o s a s  c o m u n e s ,  l a  c o n s t i t u c i o n  de s e r -  
v i d u m b r e ,  l a  m o d i f i c a c i o n  de l a  c u o t a  de p a r t i c i p a c i o n ,  l a  d i ­
v i s i o n  m a t e r i a l  de l o s  p i s o s  o l o c a l e s  p a r a  f o r m a r  o t r o s  mâs 
r e d u c i d o s  o a u m e n t a r l o s  p o r  a g r e g a c i o n  de o t r o s  c o l i n d a n t e s ,  
p a r a  l a  r e c o n s t r u c c i ô n  d e l  e d i f i c i o  ( c u a n d o  l a  d e s t r u c c i o n  d e l  
mi smo e x c e d a  de un c i n c u e n t a  p o r  c i e n t o  y e l  e x c e s o  de d i c h o  
c o s t e  no e s t é  c u b i e r t o  p o r  e l  s e g u r o ) ,  r e q u i e r e n  l a  a p r o b a c i o n  
u n â n i m e  de l o s  p r o p i e t a r i o s .
P o r  l o  que a Panamâ se r e f i e r e ,  d eb en  t o m a r s e  p o r  u n a n i ­
m i d a d  l o s  a c u e r d o s  que t e n g a n  p o r  o b j e t o  e l  f i j a r  e l  v a l o r  de 
c a d a  p i s o  o d e p a r t a m e n t o  ( c u a n d o  s e a  é s t e  e l  m é t o d o  que e n t r e  
o t r o s  se s i g a  p a r a  e l l o ) ;  f i j a r  l a  c u o t a  de p a r t i c i p a c i o n  en 
l o s  d e b e r e s  y d e r e c h o s  de p r o p i e d a d  s o b r e  l o s  b i e n e s  c o m u n e s ;  
e l  que a l g u n a s  c o s a s  o p a r t e  d e l  i n m u e b l e  t e n g a  e l  c a r â c t e r  
de c omune s  a u n q ue  no l o  s ea n  p o r  n a t u r a l e z a ;  e l  de d a r l e  e l
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c a r a c t e r  .de p r i v â t ! v o s  de uno o mâs p r o p i e t a r i o s ,  a i g u n a  de 
l a s  c o s a s  que se p r e s u m e n  c o m u n e s ;  e l  o t o r g a r  a uno o mâs p r o ­
p i e t a r i o s  e l  d e r e c h o  e x c l u s i v o  de u s o  de p a r t e  de t e r r e n o ;  
d i s t r i b u e r  l o s  g a s t o s  de a d m i n i s t r a c i o n  en f o r m a  d i s t i n t a  a 
l a  p r o p o r c i o n a l ; e l i m i n a r l e  a l o s  d u e h o s  de l a s  p l a n t a s  b a j a s  
o de l o s  s o t a n o s ,  l a  p r e s u n c i o n  l e g a l  a su f a v o r  de que q u e d a n  
e x c e p t u a d o s  de c o n t r i b u e r  a l  m a n t e n i m i e n t o  y r e p a r a c i o n  de e s ­
s a i e r a s  y a s c e n s o r e s ;  m o d i f i c a r  o a d i c i o n a r  c u a l q u i e r a  de l a s  
f a c h a d a s  de 1 e d i f i c i o ;  i m p o n e r  c o n t r i o u c i o n e s  e x t r a o r d i n a r i a s  
y e l  d e c i d i r  e l  f i n  d e l  r é g i m e n  de c o n d o m i n i o  o c u a n d o  p r o c é d a ,  
l a  p e t i c i o n  de d i v i s i o n  j u d i c i a l .
La l e y  49 de 1960 e s t a b l e c e  l a  m a y o r i a  de c u a t r o  q u i n t a s
p a r t e s  d e l  t o t a l  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  p a r a  e s t a b l e c e r  s e r v i d u m ­
b r e s  i m p r e s c i n d i b l e s  p o r  l a  c r e a c i o n  de s e r v i c i o s  comunes  de 
i n t e r é s  g e n e r a l  y p a r a  r e s t a b l e c e r  e l  d e r e c h o  de t a n t e o  y r é ­
t r a c t a  en f a v o r  de p r o p i e t a r i o s  que f u e r e n  t i t u l a r e s  de t a l  d e ­
r e c h o  c on  a n t e r i o r i d a d  a e l l a .
N u e s t r a  l é g i s l a t i o n  no u t i i i z a  e s t a  p r o p o r c i o n ,  mâs p a r a  
l a  r e f o r m a  d e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  i m p o n e  l a  de t r è s  c u a r ­
t a s  p a r t e s  d e l  t o t a l  de l o s  p r o p i e t a r i o s  que a su v e z  d e b en  r e ­
p r é s e n t e r  p o r  l o  menos l a s  t r è s  c u a r t a s  p a r t e s  d e l  v a l o r  d e l  
e d i f i c i o .
Por  m a y o r f a  a b s o l u t e  ( m i t a d  mâs uno de l a  t o t a l i d a d  de 
l o s  p r o p i e t a r i o s  en Panamâ,  y ademâs de e s t o  e x i g i é n d o s e ,  en
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E s p a h a ,  que e l l a  r e p r é s e n t e  p o r  l o  menos l a  m i t a d  mâs uno  d e l  
v a l o r  de l a s  c u o t a s )  se p u e d e n  t o m a r  t o d o s  l o s  demâs a c u e r d o s  
que no t e n g a n  un r é g i m e n  e s p e c i a l  de m a y o r i a s  e s t a b l e c i d a s  en 
l a  l e y .  E s t o s  t a m b i é n  p u e d e n  v a l i d a m e n t e  a d o p t a r s e  en s e g u n -  
da c o n v o c a t o r i a ,  en d e r e c h o  e s p a n o l ,  ( n o  a s i  en e l  pa n am eh o )  
c o n  l a  m a y o r f a  r e l a t i v e  ( m i t a d  mâs uno de l o s  p r é s e n t e s )  que 
a su v e z  r e p r e s e n t e n  l a  m i t a d  mâs uno  d e l  v a l o r  t o t a l  de l a s  
c u o t a s  de l o s  p r é s e n t e s .
En s i m i l a r e s  c o n d i c i o n e s  ( a f i r m a t i v a  y n e g a t i v e  r e s p e c t i -  
v a m e n t e ) ,  en c a s o  de no l o g r a r s e  e l  a c u e r d o  n i  en p r i m e r a  n i  
en s e g u n d a  c o n v o c a t o r i a  se a u t o r i z a  ( p r e v i a  p e t i c i o n  de p a r t e  
d e n t r o  d e l  mes s i g u i e n t e  a l a  s e g u n d a  c o n v o c a t o r i a )  l a  s u b s i -  
d i a r i a  i n t e r v e n c i o n  j u d i c i a l .
A l  no a u t o r i z a r  l a  i n t e r v e n c i o n  j u d i c i a l  s u p l e t o r i a  u o t r a  
s o l u c i o n  p a r a  que se t o me n  a c u e r d o s  de i m p o r t a n c i a  p a r a  l a  c o ­
m u n i d a d  que no se p u e d a n  l o g r a r  p o r  v f a  de m a y o r f a s ,  se p r o d u ­
ce  una  g r a v e  l a g u n a  l e g a l  en d e r e c h o  p a n a m e h o ,  l a g u n a  que e x i s -  
t i o  en e l  p r o y e c t o  de l e y  e s p a n o l  y que f u e  f e l i z m e n t e  s u b s a n a -  
do q u e d a n d o  en e l  t e x t e  l a  f i r m e  s o l u c i o n .
Aun c u a n d o  l o s  a c u e r d o s  sean  t o rnados  p o r  l a s  m a y o r f a s  r e -  
q u e r i d a s ,  l a  l e y  49 de 1960 p r e v e e  que p u e d an  r e c u r r i r s e  c o n t r a  
e l l e s  p o r  v f a  j u d i c i a l  en dos s u p u e s t o s :  c u a n d o  sean  g r a v e m e n -
t e  p e r j u d i c i a l  p a r a  e l  o l o s  p r o p i e t a r i o s  d i s i d e n t e s  ( q u e  p a r a
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que  p r o c é d a  se r e q u i e r e  que  s ea  i n t e r p u e s t o  p o r  l o  menos p o r  
u n a  c u a r t a  p a r t e  de l o s  p r o p i e t a r i o s ) ;  y ,  c u a n d o  sean  c o n t r a ­
r i e s  a l a  l e y  o a l o s  e s t a t u t o s  ( p u d i e n d o  s e r  i n v o c a d o  p o r  
c u a l q u i e r  d i s i d e n t e ) .
Los  a c u e r d o s  a d o p t a d o s  en a s a m b l e a  d eb en  s e r  r e g i s t r a d o s  
en un l i b r e  de a c t a s  f o l i a d o  y s e l l a d o  p o r  e l  j u e z  m u n i c i p a l  
o c o m a r c a l  que c o r r e s p o n d e  p o r  r a z o n  de l a  u b i c a c i o n  de 1 i n ­
m u e b l e  o d i l i g e n c i a d o  p o r  N o t a r i o .  E s t a s  u l t i m a s  f o r m a l i d a d e s  
( f o l i a d o  y s e l l a d o )  no son  e x i g i d a s  en n u e s t r o  d e r e c h o  p o s i t i -  
v o , a u n q u e  ademâs d e l  r e g i s t r e  en e l  r e f e r i d o  l i b r e  de a c t a s ,  
en a l g u n a s  o c a s i o n e s ,  e x i g e  ademâs su i n s c r i p c i o n  en e l  R e g i s ­
t r e  P û b l i c o ,  a l  que p a r a  t e n e r  a c c e s o  p r e v i a m e n t e  deb en  e l e v a r -  
se  a E s c r i t u r a  P û b l i c a .
P a r a  e l  f u n c i o n a m i e n t o  de l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  l a  l e y  
l e  a s i g n a  una  a m p l i a  gama de a t r i b u c i o n e s  a su mâs i m p o r t a n t e  
o r g a n i s m e  ( l a  a s a m b l e a ) ,  l a s  que podemos  r e s u m i r  en una  r é g l a  
g e n e r a l  p o s i t i v a  d i c i e n d o  que e l l a  e s t â  f a c u l t a d a  p a r a  d e c i d i r  
s o b r e  t o d o  l o  que h a g a  r e f e r e n d a  a l  e d i f i c i o  en sus  p a r t e s  y 
s e r v i c i o s  c o m u n e s .
La j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  no g o z a  de p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  
en e l  s i s t e m a  e s p a n o l .  Eso es l o  que se  d e d u c e  d e l  a r t i c u l a d o  
de su l e y ,  l a  d o c t r i n a  y l a  j u r i s p r u d e n c i a .
En Panamâ,  s i  b i e n  l a  p r i m e r a  l e y  que se p r o m u l g o  s o b r e
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e s t a  m a t e r i a ,  no d o t a b a  a l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  de 
e s t e  t i p o  de p e r s o n a l i d a d  en f o r m a  d i r e c t a ,  y a que l e  d a -  
ba o p c i o n  a l o s  p r o p i e t a r i o s  que se q u i s i e r a n  s o m e t e r  a 
su  r e g i m e n ,  que e l i g i e r a n  e n t r e  l a  f o r m a c i o n  de u na  s o c i e -  
d a d ,  o l a  c o n f e c c i o n  y a p r o b a c i o n  de un r e g l a m e n t o  de c o ­
p r o p i e d a d  r e g u l a d o r  de l o s  d e r e c h o s  y d e b e r e s  r e c i p r o c o s ,  
l a  n u e v a  l e y  ( v i g e n t e  en l a  a c t u a l i d a d ) ,  se l a  c o n f i e r e  en 
f o r m a  e x p r e s a ,  q u e d a n d o  c o n s t i t u i d a  a p a r t i r  de l a  i n s c r i p ­
c i o n  d e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o ,
En n u e s t r o s  m e d i o s ,  se dan  s u p u e s t o s  de p r o p i e d a d  h o ­
r i z o n t a l  p e c u l i a r e s  t a l e s  como l a s  f o r m a d a s  p o r  v a r i o s  e d i ­
f i c i o s  ( m u l t i f a m i l i a r e s ) i n d e p e n d i e n t e s ,  c o n s t r u i d o s  s o b r e  
s u e l o  c o m u n ;  v a r i a s  u n i d a d e s  de v i v i e n d a  ( u n i f a m i l i a r e s  o 
m u l t i f a m i l i a r e s ) i n d e p e n d i e n t e s ,  de l a s  d e n o m i n a d a s :  c h a ­
l e t s ,  b u n g a l o w s ;  v a r i a s  " t o r r e s "  en un mismo e d i f i c i o ;  y 
e d i f i c a c i o n e s  de una  s o l a  p l a n t a .
E s t a  d i v e r s i d a d  de p r o p i e d a d e s  p e c u l i a r e s ,  han  c o m p l i -  
c a d o  e l  t r a f i c o  j u r i d i c o ,  a l  d i s t i n g u i r s e  en e l l a s ,  en l o s  
mâs de l o s  c a s o s ,  mâs de una  c o m u n i d a d  de p r o p i e t a r i o s  v i n -  
c u l a d o s  en e s t a s  r e s p e c t i v a s  a g r u p a c i o n e s  p o r  e l e m e n t o s  c o ­
munes g e n e r a t e s  que  no s i e m p r e  son  e s e n c i a l e s  p a r a  que 
e x i s t a n  en una  s o l a  f i n c a ,  v . g . ,  dos  e d i f i c i o s  i n d e p e n d i e n ­
t e s  p e r o  c o n s t r u i d o s  en un s u e l o  c omun ,  e s t o  e s ,  que ambos
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f o r m a n  una  s o l a  f i n c a .  A q u i ,  no c a b e  duda  que f i s i c a m e n t e  
h a b r â  dos  a g r u p a c i o n e s  de p r o p i e t a r i o s  ( u n o  p o r  c a d a  e d i f i ­
c i o )  p e r o  u n i d o s  p o r  un b i e n  comun g e n e r a l  ( e l  s u e l o ) .
E l  p r o b l e m s  que p l a n t e a  e l  t e m a ,  es e l  de que s i  j u r i -  
d i c a m e n t e  d eb en  c o n s t i t u i r s e  dos  j u n t a s  ( o  t a n t a s  j u n t a s  
como g r u p o s  o c o m u n i d a d e s  f i s i c a s  h a y a )  p a r a  una  m e j o r  a d ­
m i n i s t r a c i o n  y f u n c i o n a m i e n t o  d e l  s i s t e m a .  0 s i  p o r  e l  c o n ­
t r a r i o ,  s o l o  debe  a d m i t i r s e  una  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s .  O t r a  
a l t e r n a t i v a ,  con  l a  que nos  i d e n t i f i c a m o s  es l a  de que se 
p e r m i t a n  " s u b - j u n t a s " ,  e s t o  e s ,  j u n t a s  p a r c i a l e s  ( t a n t a s  c o ­
mo p u e d a n  d a r s e  p o r  m o t i v o  d e l  t i p o  a r q u i t e c t o n i c o  de l a s  
e d i f i c a c i o n e s )  p a r a  l o s  e f e c t o s  i n t e r n o s  y u n i c a m e n t e  c o n  e l  
f i n  de l o g r a r  una  m e j o r  a d m i n i s t r a c i o n  y f u n c i o n a m i e n t o  de l a  
c o m u n i d a d ,  mas,  e x i s t i e n d o  y c on  c a r a c t e r  de mâx ima  a u t o r i -  
d ad  de d e c i s i o n , u n a  j u n t a  g e n e r a l .
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I I I . -  NOTAS AL CAPITULO PRIMERO.
( l )  La p r i m e r a  v e z  que se  r é g u l a  p a r t i e u l a r m e n t e  e l  s i s ­
t e m a  e s p e c i a l  de l a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l  en Panamâ,  
es  en e l  aho 1 9 5 2 ,  m e d i a n t e  l a  Ley 33 de 25 de n o -  
v i e m b r e .  Sus a r t i c u l e s  1 1 ,  12 ,  1 3 ,  15 N2,  2 ,  u t i l i -  
z a r o n  e l  t e r m i n e  de A s a m b l e a  de P r o p i e t a r i o s .
E l  t e x t e  c o m p l e t e  de e s t a  Ley  a p a r e c e  r e p r o d u c i -  
do en e l  i n t e r e s a n t e  a r t i c u l o  d e l  D o c t o r  RODRIGUEZ 
ARIAS BUSTAMANTE, L i n o ,  d e n o m i n a d o  " L a  l l a m a d a  p r o ­
p i e d a d  de c a s a s  p o r  p i s o s  y d e p a r t a m e n t o s  " .  A n u a r i o  
de D e r e c h o .  U n i v e r s i d a d  de Panamâ.  Aho I ,  N2.  1.  
Panamâ,  1 9 5 2 ,  p â g s .  153  a 1 5 5 .
Véase  s o b r e  e s t a  p r i m e r a  L e y ,  t a m b i é n :  MUNOZ, 
Campe E l i a s .  " D e r e c h o s  y o b l i g a c i o n e s  de l o s  t i t u l a ­
r e s  en l a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  A n u a r i o  de D e r e c h o .  
U n i v e r s i d a d  de Panamâ.  Aho I V ,  N2.  4 .  Panamâ,  1 9 5 9 -  
1 9 6 0 ,  p â g s .  105 a 1 1 2 .
E s t a  Ley f u e  d e r o g a d a  p o r  e l  D e c r e t o  de G a b i n e ­
t e  N2.  217 de 26 de j u n i o  de 1970 ( a r t i c u l o  6 9 ) ,  e l  
c u a l  r i g e  en l a  a c t u a l i d a d ,  c o n  l a  r e f o r m a  que l e  
i n t r o d u c e  l a  Ley  99 de 4 de o c t u b r e  de 1 9 7 3 .
I g u a l  que l a  d e r o g a d a ,  l a  n u e v a  l e y  nos  h a b l a  de 
de A s a m b l e a  ( v é a s e  a r t i c u l e s  17 ,  25 ( h ) ,  3 4 ,  35 ,  36 
( e ) ,  3 8 ,  4 0 ,  4 1 ,  4 5 ,  4 6 ,  4 7 ,  5 0 ,  51 ,  5 9 ,  60 y 6 1 ) .
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.( 2 )  En - es te  s e n t i d o ,  BATISTA MÜNTÉRO RIOS,  J o s é ,  " L a
P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l  en l a  Ley de 21 de j u l i o  de 
1 9 6 0 " .  R e v i s t a  de L é g i s l a t i o n  y J u r i s p r u d e n c i a ,
1 9 6 0 ,  p a g .  7 3 2 .
( 3)  C f r .  TORNE GARCIA,  J .  M. " T od o  s o b r e  e l  C o n d o m i n i o " .
E d i t o r i a l  de V e c c h i .  B a r c e l o n a ,  1 9 6 9 ,  p a g .  7 6 .
( 4 )  ESCRIVA DE ROMANI Y DE OLANO, F r a n c i s c o .  " L o  i m p e ­
r a t i v e  y l o  d i s p o s i t i v e  en l a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  
R e v i s t a  C r f t i c a  de D e r e c h o  I n m o b i l i a r i o , 1 9 6 7 ,  p a g s .
1246  a 1 2 4 8 .
( 5)  C f r .  ALBALADEJO GARCIA,  M a n u e l .  " D e r e c h o  C i v i l "
I I I .  D e r e c h o  de B i e n e s .  V o l .  I .  P a r t e  g e n e r a l  y d e ­
r e c h o  de p r o p i e d a d .  L i b r e r i a  B o s c h .  B a r c e l o n a ,  1 9 7 4 ,  
p a g .  328 .
( 6 )  OGAYAR Y AYLON, Tomas .  " E l  Nuevo  Ré g i men  J u r i d i c o
de l a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  R e v i s t a  de D e r e c h o  P r i -  
v a d o ,  1 9 6 0 ,  p a g .  8 8 4 .
( 7 )  En o p i n i o n  de ROMEO Y LAGUNAS, M a n u e l  J o s é  d e .  " L a
P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l  a n t e  l a  Ley de 21 de j u l i o  de
1 9 6 0 " .  R e v i s t a  de L e g i s l a c i o n  y J u r i s p r u d e n c i a ,  1 9 6 4 ,  
p a g .  6 6 .
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( 8 )  PERE Y RALUY,  J o s é .  " R é g i m e n  O r g a n i c o  de l a  P r o p i e ­
dad H o r i z o n t a l " .  R e v i s t a  P r e t o r ,  1 9 6 3 ,  p a g .  2 0 6 ,
( 9)  C f r .  BENDERSKY, M a r i o  J . " N u l i d a d  de A s a m b l e a s  en
e l  R ég i men  de P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  A b e l l e d o - P e -  
r r o t .  B . A . ,  1 9 5 9 ,  p a g .  25 .
( 10 )  Po r  e j e m p l o  R A C C I A T T I ,  H e r n a n .  " P r o p i e d a d  p o r  p i s o s  
o p o r  d e p a r t a m e n t o s " .  E d i t .  D e p a l m a .  B . A . ,  1 9 5 4 ,  
p a g .  1 0 1 .  HIDALGO,  M a n u e l .  " R é g i m e n  L e g a l  de l a s  
c a s a s  p o r  p i s o s " .  M a d r i d ,  1 9 6 0 ,  p a g .  8 3 .  PERE, o b .
c i t .  p a g .  50 .  FUENTES LOJO, J u an  V . "Suma de l a
P r o p i e d a d  p o r  a p a r t a m e n t o s " .  L i b r e r i a  B o s c h .  B a r c e ­
l o n a ,  1 9 6 4 ,  p a g .  7 8 2 ,  e t c .
( 11 )  C f r .  FUENTES LOJO,  o b .  c i t . ,  p a g .  782 y s . s .
( 12 )  VEGAS ROLANDO, N i c o l a s .  " L a  P r o p i e d a d  p o r  d e p a r t a m e n  
t o s " .  U n i v e r s i d a d  C a t o l i c a  A n d r é s  B e l l e .  C a r a c a s ,  
1 9 6 7 ,  p a g .  2 27 .
( 13 )  FERNANDEZ MARTIN GRANIZO,  M a r i a n o .  " C o d i g o  de P r o p i e ­
dad  H o r i z o n t a l " .  E d i t .  R e v i s t a  de D e r e c h o  P r i v a d o /  
E d i t ,  de D e r e c h o  F i n a n c i è r e .  M a d r i d ,  1 9 7 6 ,  p a g .  2 0 3 .
( 14)  Ob.  c i t . ,  p a g .  50 .
( 15 )  Ob.  c i t .  , p a g .  2 29 .
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( 16)  La d e f i n i c i o n  de R e g l a m e n t o  de C o p r o p i e d a d  e s t a  d a d a
en e 1 u l t i m o  p a r r a f ü  d e l  a r t i c u l o  4 d e l  D e c r e t ü  de 
G a b i n e t e  217 de 1970 como " c o n j u n t o  de d e r e c h o s  y 
o b l i g a c i o n e s  r e c i p r o c a s ,  p r e c i s a d o s  d e n t r o  de n o r m e s  
l é g a l e s  p a r a  l o s  p r o p i e t a r i o s  de un e d i f i c i o  a f e c t o  
a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ” .
17 )  ROMEO Y LAGUNAS, M a n u e l  J o s é  d e .  Ob. c i t . ,  p a g .  6 9 .
18)  Ob,  c i t . ,  p a g .  5 1 ,  n o t a  N Q. 6 1 ,
19)  Ob.  c i t . ,  p a g .  97 .
20 )  Ob.  c i t . ,  p a g .  7 7 4 .
21 )  BATLLE WAZuUEZ, M a n u e l .  " L a  P r o p i e d a d  de c a s a s  p o r  
p i  SOS” . S é p t i m a  E d i c i ô n .  E d i t .  M a r f i l .  A l c o y ,  1 9 7 3 ,  
p a g .  154 .
22 )  Ob.  c i t . ,  p a g .  101 .
23 )  Ob.  c i t . ,  p a g .  2 31 .
24 )  Ob.  c i t . ,  p a g .  7 7 5 .
25 )  T r a n s c r i t e  en FERNANDEZ MARTIN GRANIZO,  o b .  c i t . ,  
p â g s .  1551 a 1 5 5 6 .
26 )  I dem,  c i t a  a n t e r i o r ,  p â g s .  1663  a 1 6 6 5 .
27)  I d e m . c i t a  a n t e r i o r ,  p â g s .  1708 a 1 7 0 9 ,
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( 28 )  ü b .  c i t . ,  p a g .  18 .
( 29 )  PERE RALUY, J o s é .  " L a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  Du x ,
E d i c i o n e s  y Pub l i e a c i o n e s , S . A .  B a r c e l o n a ,  1 9 6 1 ,
p a g .  129 .
( 30 )  BOROA NATHAN, J u a n  J o s é .  " L a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  
U n i v e r s i d a d  de S a l a m a n c a ,  1 9 6 1 ,  pag .  1 71 .
( 31)  Por  e j e m p l o  PERE. " L a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  Ob.
c i t . ,  p a g . 1 3 0 .
( 32 )  Po r  su  p a r t e ,  FUENTES LOJO,  en su oO ra  c i t a d a ,  p a g i ­
na  7 6 9 ,  o p i n a  q u e ,  d ad os  l o s  t é r m i n o s  d e l  p r e c e p t o ,  
c on  a r r e g l o  a l o s  c u a l e s  l o  que se e x i g e  es u n i c a -  
m e n t e  e 1 n o m o r a m i e n t o  de su r e p r é s e n t a n t e  de l o s  c o n -  
d o m i n o s  p a r a  a s i s t i r ,  no p r e c i s a m e n t e  a un a j u n t a  d e -  
t e r m i n a d a ,  s i n o  a t o d a s  l a s  j u n t a s ,  no t i e n e n  p o r  que 
l o s  demas m i e m o r o s  de l a  j u n t a ,  un a ve z d e s i g n a d o  e 1 
r e p r é s e n t a n t e  de l o s  c o n d u e n o s  p o r  é s t o s ,  e n t r e r  en 
e l  e s t u d i o  de l a s  f a c u l t a d e s ,  n i  t a m p o c o ,  p o r  s u p u e s -  
t o ,  s e r  r e s p o n s a b l e s  d e l  v o t o  que e m i t a  s i  se e x c e d e  
en l a s  m i s m a s .
( 33 )  FERNANDEZ MARTIN GRANIZO,  M a r i a n o .  " L a  a s i s t e n c i a  y 
l a  i n t e r v e n c i o n  en l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s " .  R e v i s -  
t a  de D e r e c h o  P r i v a d o ,  1 9 6 6 ,  p a g .  2 8 .
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( 34)  " L a  A s i s t e n c i a . , , . " .  Ob.  c i t . ,  pag ,  24 .
( 35)  Q u i z â s  p o r q u e  e s t a  f i g u r a  b e l  u s u f r u c t o ,  s i  b i e n
e s t a  r e g u l a d a  en e l  l a r g o  T i t u l o  V I I I  d e l  L i b r o  Se -  
g un do  (De l o s  B i e n e s  y de su d o m i n i o ,  p o s e s i ô n ,  uso  
y g o c e )  d e l  c o d i g o  c i v i l  panameho ,  d e d i c â n d o l e  53 
a r t i c u l e s  ( d e l  452  a l  5 0 5 ) ,  no se da con  mucha f r e -  
c u e n c i a  en l a  p r â c t i c a .
( 36)  " C o d i g o  de l a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  Ob.  c i t . ,  p a g .  
199 y " L a  A s i s t e n c i a  " .  Ob.  c i t . ,  p a g .  29 .
( 37)  ROCHA, X a v i e r .  " P r o O l e m a s  j u r i d i c o s  que p l a n t e a  l a  
P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  R e v i s t a  de D e r e c h o  E s p a h o l  
y A m e r i c a n o ,  1 9 5 9 ,  p a g .  9 75 .
( 38)  VENTURA TRAVESET Y GONZALEZ, A. " D e r e c h o  de P r o p i e ­
dad H o r i z o n t a l " .  T e r c e r a  E d i c i o n .  E d i t o r i a l  B o s c h .  
B a r c e l o n a ,  1 9 7 6 ,  p â g .  323 n o t a  ( l ) .
( 39)  " L a  A s i s t e n c i a  " .  Ob.  c i t . ,  p â g .  20 .
( 4 0 )  RACCIATTI  l o s  d e n o m i n a :  p o r  c a b e z a ,  p o r  c a p i t a l  y p o r  
c o m b i n a c i o n  r e p e c t i v a m e n t e . Ob.  c i t . ,  p â g .  104 .
( 4 1 )  Ob.  c i t . ,  p â g .  1 72 .
( 4 2 )  NEGRI ,  J o s é  A. " R é g i m e n  A r g e n t i n e  oe l a  P r o p i e d a d  Ho­
r i z o n t a l " .  E d i c i o n e s  A r a y u .  B . A . ,  1 9 5 3 ,  p â g .  1 1 1 .
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( 4 3 )  BELTRAN DE HEREDIA,  J . " L a  C o m u n i d a d  de B i e n e s  en e l  
D e r e c h o  E s p a h o l " .  E d i t o r i a l  R e v i s t a  de D e r e c h o  P r i v a ­
d o .  M a d r i d ,  1 9 5 4 ,  p â g .  3 1 3 .
( 4 4 )  En i g u a l  s e n t i d o ,  REFFINO PEREYRA, V i r g i l i o .  " L a  P r o ­
p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  E d i t o r i a l  C l a r i d a d .  B . A . ,  1 9 5 2 ,  
p â g .  6 5 ,
( 4 5 )  FERNANDEZ MARTIN GRANIZO,  en " L a  A s i s t e n c i a  " .
Ob.  c i t . ,  p â g .  37 d i c e  que e s t a  p r o y e c c i ô n  e c o n o m i c a  
d e l  v o t o  no da l u g a r ,  s i n  e m b a r g o ,  a una  p r o p o r c i o n a -  
l i d a d  e n t r e  e s t e  y l a  c u a n t i a  de l a  c u o t a  de p a r t i c i -  
p a c i o n ,  de t  a l  f o r m a  que a c a d a  p r o p i e t a r i o  s i n g u l a r  
p u e d a  c o r r e s p o n d e r  mâs de un v o t o .  A s f ,  l o s  t i t u l a -  
r e s  d o m i n i c a l e s  de c a d a  p i s o  o l o c a l  no d i s p o n e n ,  
c u a l q u i e r a  que f u e r e  su e x t e n s i o n ,  s i t u a c i o n  o c u o t a  
de p a r t i c i p a c i ô n , mâs que de un s o l o  v o t o .
E l l o  es l o g i c a  c o n s e c u e n c i a  ( c o n t i n u a  d i c i e n d o )  
de l a  o r g a n i z a c i o n  y s i s t e m a  d e l  r é g i m e n  j u r i d i c o  de 
l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  en n u e s t r a  l e g i s l a c i o n ,  en l a  
c u a l  t a n t o  l o s  d e r e c h o s  como l a s  o b l i g a c i o n e s  se h an 
c o n s t r u i d o  s o b r e  l a  b a s e  de l a s  t i t u l a r i o a d e s  o b ,  r e m .
De a q u i  que l o s  p r o p i e t a r i o s  de c a d a  uno de l o s  
p i s o s  o l o c a l e s  s i t o s  en e d i f i c i o s  s u j e t o s  a d i c h o
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r é g i m e n ,  t e n q a n ,  como t a l e s  d e r e c h o  a un v o t o .
F i n a l m e n t e  d i c e  que c o n s e c u e n c i a  de e l l o ,  s e r a  
que c u a n d o  una  m isma  p e r s o n a  f i s i c a  o j u r i d i c a  a d -  
q u i e r a  l a  p r o p i e d a d  de dos  o mas p i s o s  o l o c a l e s ,  
t e n d r a  t a n t o s  v o t o s  como " e s p a c i o s  s u f i c i e n t e m e n t e  
d e l i m i t a d o s  y s u s c e p t i b l e s  de a p r o v e c h a m i e n t o  i n d e -  
p e n d i e n t e s "  t e n g a  en p r o p i e d a d .
Mas ,  como hemos d i c h o  n o s o t r o s ,  a n u e s t r o  j u i c i o ,  
s i  n os  b a s a r a m o s  en que c a d a  p r o p i e t a r i o  t i e n e  un v o ­
t o ,  t e n d r i a m o s  que o b t e n d r i a m o s  m a y o r i a  con  l a  m i t a d  
mas uno  d e l  v o t o  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  p e r o  e l l o  no es 
p o s i b l e ,  s i  no t i e n e n  t a m b i é n  l a  m a y o r i a  ën l a s  c u o -  
t  a s .
( 4 5 )  La P o n e n c i a  de l a  S e x t a  C o m i s i o n  ( O r g a n o s  de G o b i e r n o
y A d m i n i s t r a c i o n ) d e l  " I  S i m p o s i o  s o b r e  P r o p i e d a d  Ho­
r i z o n t a l " .  C a ma r a s  O f i c i a l e s  de l a  P r o p i e d a d  U r b a n a  
de l a  Zona de L e v a n t e .  V a l e n c i a ,  1 9 7 2 ,  p a g .  9 5 ,  s o s -  
t i e n e  que l a  d i s t i n c i o n  e n t r e  q u o ru m s  de c o n s t i t u c i o n  
y de a d o p c i o n  de a c u e r d o s  p o r  l a  J u n t a ,  d e b e r i a  a c l a -  
r a r s e  en una  f u t u r a  r e f o r m a  de l a  L e y .
( 4 7 )  C f r .  BENDERSKY. Ob.  c i t . ,  p a g .  1 3 3 .
153
.( 48 )  GAMY SANCHEZ CANATE,  B u e n a v e n t u r a ,  " L a s  Zonas de R e -  
c r e o  en l a s  U r b a n i z a c i o n e s  y l a  l e g i s l a c i o n  s o b r e  
P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  R e v i s t a  de D e r e c h o  P r i v a d o ,  
1 9 7 1 ,  p â g .  5 96 .
( 49 )  R e f e r e n d a  de A r a n z a d i  1 9 6 6 ,  N S. 5 7 1 0 .
( 50 )  R e f e r e n d a  de A r a n z a d i  N Q. 2 0 3 5 .
( 51 )  R e f e r e n d a  de A r a n z a d i  N Q. 2 3 3 8 .
( 52)  R e f e r e n c i a  de A r a n z a d i  NS. 2 3 4 7 .
( 53)  P u b l i c a d a  en l a  R e v i s t a  G e n e r a l  de D e r e c h o ,  1 9 6 5 ,  
p â g .  4 8 6 .
( 54)  P u b l i c a d a  en l a  R e v i s t a  G e n e r a l  de D e r e c h o ,  1 9 6 7 ,  
p â g .  921 .
( 55 )  C f r .  MANRESA Y NAVARRO, J o s e  M a r i a .  " C o m e n t a r i o s  a l  
C o d i g o  C i v i l  E s p a h o l " ,  T e r c e r a  E d i c i o n .  Tomo I I I .  
M a d r i d ,  1 9 1 0 ,  p â g .  4 5 7 .
( 56)  C f r .  Ob.  c i t . ,  p â g .  334 .
( 57 )  P a r a  l a  r e u n i o n  de v a r i o s  d e p a r t a m e n t o s , es n e c e s a -
r i o  l a  u n i o n  f i s i c a ,  c o l i n d a n d o  e n t r e  s i  o s i  e s t a n -  
do a v a r i o s  n i v e l e s ,  h a y a n  e s s a i e r a s  u o t r a  f o r m a  de
u n i o n  e n t r e  l o s  que se r e u n e n ,  s i  n u t i l i z a r  l o s  b i e ­
n es  c o m u n e s .
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( 5 8 )  VENTURA TRAVESET Y GONZALEZ, A n t o n i o ,  " P a t o i o g i a  de 
l a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  R e v i s t a  G e n e r a l  de L e g i s ­
l a c i o n  y O u r i s p r u d e n c i a , 1 9 6 4 ,  p â g .  2 3 .
( 59 )  Ob.  c i t . ,  p â g .  7 2 .
( 6 0 )  E s t e s  v a l o r e s  pue den  s e r  d e s i g n a d o s  ademâ s ,  p o r  d e c i ­
s i o n  d e l  e m p r e s a r i o ,  p r o m o t e r  dueho  i n i c i a l ;  p o r  d e ­
c i s i o n  j u d i c i a l  o a r b i t r a l ;  p o r  a v a l u o  c a t a s t r a l ,  ( 
a r t i c u l o  8 ) .
( r 6 1 )  GOMEZ LAPLAZA,  M a r i a  d e l  C a r m e n .  " L a s  s e r v i d u m b r e s  e s -  
t a b l e c i d a s  en i n t e r é s  de l o s  p r o p i e t a r i o s  en l a  l e y  de 
p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l " .  R e v i s t a  de D e r e c h o  P r i v a d o ,  
1 9 7 7 ,  p â g s .  341 y 336 ,  a s i ,  en ese  o r d e n .
( 6 2 )  Ob.  c i t . ,  p â g .
( 6 3 )  C f r .  TOME PAULE,  0 .  " R é g i m e n  P r o c e s a l  de l a  P r o p i e d a d
H o r i z o n t a l " .  R e v i s t a  I n t e r a m e r i c a n a  de D e r e c h o  P r o c e ­
s a l ,  1 9 6 5 ,  p â g .  7 9 .
( 6 4 )  C f r .  R A C C I A T T I ,  H e r n â n .  Ob.  c i t . ,  p â g .  1 05 .
( 6 5 )  Ob.  c i t . ,  p â g .  8 0 .
( 6 6 )  PERE RALUY, J o s é .  " L a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  Ob.  c i t . ,  
p â g .  138 y " R é g i m e n  O r g â n i c o  de l a  P r o p i e d a d  H o r i z o n ­
t a l " .  Ob.  c i t . ,  p â g .  6 1 .
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6 7 )  " L a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  Ob. c i t . ,  p â g .  137 .
6 8 ) SANCHEZ ROMAN, F e l i p e .  " E s t u d i o s  de D e r e c h o  C i v i l " .  
S e gu n d a  E d i c i o n .  Tomo I I I .  M a d r i d ,  1 9 0 0 ,  p â g .  1 82 .
6 9 )  BORDA NATHAN, J uan  J o s é .  Ob. c i t . ,  p â g .  1 78 .
70 )  ROMEO Y LAGUNAS, M a n u e l  J o s é  d e .  Ob.  c i t . ,  p â g .  7 3 .
71 )  PERE RALUY, J o s é .  " L a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  Ob.  
c i t . , p â g . 1 4 1 .
7 2 )  MANRESA Y NAVARRO, J o s é  M a r i a .  Ob.  c i t . ,  t omo I I I ,  
p â g s .  473  y 4 7 4 .
73 )  VENTURA TRAVESET Y GONZALEZ, A. " D e r e c h o  de P r o p i e ­
dad  H o r i z o n t a l .  Ob.  c i t . ,  p â g .  360 .
74 )  BATLLE VAZQUEZ, M a n u e l .  " C o n s i d e r a c i o n e s  s o b r e  l a  
n u e v a  Ley de P r o p i e d a d  p o r  P i s o s " .  R e v i s t a  G e n e r a l  
de L e g i s l a c i o n  y J u r i s p r u d e n c i a , 1 9 6 0 ,  p â g .  2 6 8 .
75 )  Ob.  c i t . ,  p â g . 95 .
76 )  S A L I S ,  L i n o .  " E l  C o n d o m i n i o  en l o s  E d i f i c i o s " .  T r a -  
d u c c i o n  a l  e s p a h o l  p o r  FUENTES LOJO, J u a n  V. L i b r e -  
r i a  B o s c h .  B a r c e l o n a ,  1 9 6 8 ,  p â g s .  243  a 2 4 4 .
( 77 )  Ob.  c i t . ,  p â g s ,  241 a 2 4 2 .
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( 7 8 )  D I E Z - P I C A Z O ,  L u i s  y GULLON, A n t o n i o ,  " S i s t e m a  de - 
D e r e c h o  C i v i l " .  V o l .  I I I .  E d i t o r i a l  T e c n o s .  M a d r i d ,  
1 9 7 7 ,  p â g s ,  267 a 2 68 .
( 7 9 )  REFFINO PEREYRA, V i r g i l i o .  Ob. c i t . ,  p â g .  6 5 .
( 8 0 )  D I E Z - P I C A Z O ,  L u i s  y GULLON, A n t o n i o .  Ob.  c i t . ,  p â g .  
2 6 9 .
( 8 1 )  G IR I N O,  F r a n c o .  " E l  A c t a  de l o s  A c u e r d o s  de l a s
J u n t a s  de P r o p i e t a r i o s " .  ï r a d u c c i o n  y n o t a s  de d e r e -  
cho i  e s p a h o l  p o r  GONZALEZ PORRAS, J o s é  M a n u e l .  E d i t o ­
r i a l  R e v i s t a  de D e r e c h o  P r i v a d o .  M a d r i d ,  1 9 7 6 ,  p â g .  
95 .
( 8 2 )  Ob.  c i t . ,  p â g .  1 61 .
( 8 3 )  CAMARA ALVAREZ,  M. de l a ;  GARRIDO CERDA, E.  y SOTO 
BISQUERT,  A. " M o d a l i d a d e s  en l a  C o n s t i t u c i o n  de l o s
R e g l m e n e s  de i n d i v i s i o n  de l a  P r o p i e d a d  U r b a n a " .
( P o n e n c i a  de l a  D e l e g a c i o n  E s p a h o l a  en l a  T e r c e r a
C o m i s i o n  d e l  X C o n g r e s o  I n t e r n a c i o n a l  d e l  N o t a r i a d o
L a t i n o ) .  R e v i s t a  de D e r e c h o  N o t a r i a l ,  1 9 6 9 ,  p â g . 242
( 8 4 )  Ob.  c i t . ,  p â g .  7 3 2 .
( 8 5 )  S i n  p e r j u i c i o  de que e s t a  p ue da  s e r  f i j a d a  p o r  e l
p r o p i e t a r i o  u n i c o  d e l  e d i f i c i o ,  a l  i n i c i a r  su v e n t a  
p o r  p i s o s ,  p o r  l a u d o  o p o r  r e s o l u c i o n  j u d i c i a l .
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( 8 6 )  Mas que a t r i b u c i o n ,  podemos h a b l a r  de d e b e r ,  y a que 
t a l  d i s p o s i c i o n  h a b l a  de " d e b e r â n  a d a p t e r  s us  e s t a -  
t u t o s . . . " .
( 8 7 )  PUIG BRUT AU; J o s é ,  " F u n d a m e n t o s  de D e r e c h o  C i v i l " .  
S e g u n d a  E d i c i o n .  Tomo I I ,  V o l  I I .  E d i t o r i a l  B o s c h ,  
B a r c e l o n a ,  1 9 7 3 ,  p a g .  1 10 .
( 8 8 )  SANTOS B R I Z ,  J a i m e .  " L a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l  en l a  
J u r i s p r u d e n c i a " . R e v i s t a  de D e r e c h o  P r i v a d o ,  1 9 6 9 ,  
p a g .  344 .
( 8 9 )  V/ INTRO, S a n t i a g o  y LLOR,  D o m i n g o .  " P r o p i e d a d  de F i n -  
c a s  y A p a r t a m e n t o s " ,  E d i c i o n e s  N a u t a ,  S . A .  B a r c e l o ­
n a ,  1 9 6 8 ,  p a g .  0 8 .
( 90 )  En i g u a l  s e n t i d o :  S A L I S ,  L i n o .  Ob. c i t . ,  p a g .  1 9 5 .  
FERNANDEZ MARTIN GRANIZO, M a r i a n o .  " L a  Ley de P r o ­
p i e d a d  H o r i z o n t a l  en e l  D e r e c h o  E s p a h o l " .  S e gund a  
E d i c i o n .  E d i t o r i a l  R e v i s t a  de D e r e c h o  P r i v a d o .  Ma­
d r i d ,  1 9 7 3 ,  p a g .  8 9 2 .  VINTRO,  S a n t i a g o  y LLOR, Do­
m i n g o .  Ob.  c i t . ,  p a g .  07 y FUENTES LOJO.  Ob.  c i t . ,  
p a g .  7 8 7 .
( 91 )  C f r .  PEREZ PASCÜAL,  E d u a r d o .  " E l  D e r e c h o  de P r o p i e ­
dad  H o r i z o n t a l " .  Un e n s a y o  s o b r e  su e s t r u c t u r a  y na- 
t u r a l e z a  j u r i d i c a .  M a r c i a l  P o n s .  M a d r i d ,  1 97 4 ,  p a g s  
9 4 ,  95 y 1 1 5 .
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( 92 )  En e s t e  s e n t i d o ,  BENDÜERSKY, M a r i o  J ,  Ob.  c i t . ,  p â g .  
24 .
( 93 )  CA5TAN TÜBENAS, p r o l o g o  a l a  o b r a  " L a  C o p r o p i e d a d "  
de DONDERIS TATAY,  L u i s .  E d i t o r i a l  R e u s .  M a d r i d ,  
1 9 3 3 ,  p â g .  7 .
( 94 )  FERRARA, F r a n c i s c o .  " T e o r i a  de l a s  P e r s o n a s  O u r i d i -  
c a s " .  T r a d u c i d o  de l a  Se gu nd a  E d i c i o n  r e v i s a d a  i t a -  
l i a n a  p o r  OVEJERO Y MAURY, E d u a r d o .  E d i t o r i a l  R e u s .  
M a d r i d ,  1 9 2 9 ,  p â g .  418 y s . s .
( 95 )  Q u i e n  en su o b r a  " L a  C o m p r o p i e t â " .  I  ( T u r i n  1 9 0 8 ) ,
I I  ( T u r i n  1 9 0 9 )  c i t a d a  p o r  FERRARA o b .  c i t . ,  p â g .
425  y p o r  SUPERVIELLE,  B e r n a r d o  en " C o n d o m i n i o .  Su 
N a t u r a l e z a  J u r i d i c a " .  U n i v e r s i d a d  de M o n t e v i d e o ,  
1 9 4 6 ,  p â g .  1 4 7 ,  d e d u c e  como c o n c l u s i o n ,  que l a  p r o ­
p i e d a d  de l a  c o s a  p e r t e n e c e  a l  e n t e  c o l e c t i v o  y que 
e l l o  i m p l i c a  a f i r m a r  l a  c a l i d a d  de s u j e t o  de d e r e ­
c ho  en e s t e  u l t i m o .
( 96 )  CARNELUTTI .  " P e r s o n a l i d a d  J u r i d i c a  y a u t o n o m i a  p a ­
t r i m o n i a l  en l a  s o c i e d a d  y en l a  c o m u n i o n " .  R e v i s t a  
de D i r i t t o  C o m e r c i a l e ,  1 9 1 3 ,  p a r t e  I ^ . ,  p â g .  86 a 
9 1 .  C i t a d o  p o r  SUPERVILLE,  B e r n a r d o .  Ob.  c i t . ,  p â g s .  
150 a 1 5 2 .
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•( 97 )  Ob,  c i t . ;  p â g s .  133 y 1 83 .
( 98 )  " L a  C o p r o p i e d a d . . . " .  Ob.  c i t . ,  p â g .  6 .
99 )  MONTES PENADES, V i c e n t e  L u i s .  " L a  P r o p i e d a d  H o r i z o n ­
t a l  como C o l e c t i v i d a d  O r g a n i z a d a " .  A n u a r i o  de D e r e ­
c ho  C i v i l  1 9 7 2 ,  p â g s .  914 y 9 1 5 .
( 1 0 0 )  ZANON MASDEU, L u i s .  " L a  P r o p i e d a d  de C a s a s  p o r  P i s o s " .  
E d i c i o n e s  A r i e l .  B a r c e l o n a ,  1 9 6 4 ,  p â g .  97 .
( 1 0 1 )  A m a y o r  a b u n d a m i e n t o ,  p o r  e j e m p l o :  BATLLE VASQUEZ, 
M a n u e l .  " L a  p r o p i e d a d  de c a s a s  p o r  p i s o s " .  Ob.  c i t . ,  
p â g .  63 y s . s .  FUENTES LOGO, J uan  V. Ob.  c i t . ,  p â g .  
FONT BOIX,  V i c e n t e .  " E l  D e r e c h o  de V u e l o  y e l  de 
S u p e r f i c i e .  E s p e c i a l  r e f e r e n c i a  a sus  r e l a c i o n e s  c o n  
l a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  R e v i s t a  de D e r e c h o  N o t a r i a l ,  
1 9 6 7 ,  p â g s .  32 a 35 .  " I  S i m p o s i o  s o o r e  P r o p i e d a d  Ho ­
r i z o n t a l " .  Oo . c i t . ,  p â g .  29 ,  e t c .
( 1 0  2)  CAMY SANCHEZ CAN ATE, B u e n a v e n t u r a .  " L a s  Zonas  de R e -  
c r e o . . . " .  Ob.  c i t . ,  p â g .  583 y " C o m e n t a r i o  a l a  L e ­
g i s l a c i o n  H i p o t e c a r i a " .  V o l .  I V .  P a m p l o n a ,  1 9 7 1 ,  
p â g .  411 y s . s .
( 1 0 3 )  R e f e r e n c i a  de A r a n z a d i  NQ. 2 1 6 9 .
( 1 0 4 )  R e f e r e n c i a  de A r a n z a d i  NQ. 1 5 6 5 .
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( 1 0 5 )  En Panama,  q u i z a  p o r q u e  p r e c i s a m e n t e  e i  auge  de e s t e  
t i p o  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  se ha dado  es en e s t a  
d é c a d a ,  no e x i s t e  aun j u r i s p r u d a n c i a  t r i b u n a l i c i a  s o ­
b r e  e l  t e m a .  E l l a  se c o n c r e t e  a c a s o s  a d m i n i s t r a t i ­
v es  ( p o r  v i o l a c i o n  de l a s  p r o h i b i c i o n é s  d e l  R e g l a m e n ­
t o )  que v e n t i l a n  a n i v e l  de A l c a l d i a  o C o r r e g i d u r i a , 
s e g u n  l a  g r a v e d a d  d e l  p r o b l e m a .  E x i s t e n  ademâ s ,  una  
s e r i e  de c o n s u l t a s  a l  M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a ,  c u y a s  
r e s p u e s t a s  en n i n g u n  c a s o  son  v i n c u l a n t e  ( n i  a l  c o n ­
s u l t a n t e  n i  a l  c o n s u l t a d o ) .
( 1 0 6 )  En e s t e  s e n t i d o ,  DELGADO ROLLAN, I s i d o r e ,  " F i n c a  i n -  
d e p e n d i e n t e ,  e l e m e n t o  comun de e t  r  as " .  R e v i s t a  C ' r i t i -  
c a  de D e r e c h o  I n m o b i l i a r i o ,  1 9 7 1 ,  p â g .  1 2 2 .
( 1 0 7 )  Segun  e l  a r t i c u l o  29 d e l  D é c r é t é  de G a b i n e t e  217 de 
1970  " P a r a  c o n s t i t u i r  e l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n ­
t a l  s o b r e  una  f i n c a  s e r â  n e c e s a r i o  que e l  I n s t i t u t e  
de V i v i e n d a  y U r b a n i s m e  m e d i a n t e  r e o l u c i o n  de l a  D i -  
r e c c i o n  G e n e r a l ,  a p r u e b e  l o s  p i a n o s  c o r r e s p o n d i e n t e s , 
a l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  y s us  r e f o r m a s ,  e l  d e s ­
t i n e  d e l  e d i f i c i o  y l o  d e c l a r e  a p t e  p a r a  i n c o r p o r a r -  
se a l  r é g i m e n .  La r e s o l u c i o n  a p r o b a t o r i a  s e r â  de c a -  
r â c t e r  i r r e v o c a b l e " .
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( 1 0 8 )  Desde  i u e g o ,  que es o b l i g a t o r i o  t a l  a s i g n a c i o n  y e l  
n o m b r e  de un e d i f i c i o  no puede  s e r  i g u a l  a o t r o  y a 
i n s c r i t e  ( a r t i c u l o  32 en su l i t e r a l  F . ) .
( 1 0 9 )  FONT BOIX,  V i c e n t e ;  MARTINEZ RADIO,  A n t o n i o  de l a  
E s p e r a n z a ;  ESPINOSA ANTA, J o s é  L u i s ;  MADRIÜEJOS 
SARASOLA, J o s é ;  PENA BELSA,  E n r i q u e  y ROJAS MONTES, 
L u i s .  " L a  P r o p i e d a d  U r b a n a  en e l  mundo a c t u a l :  Ad -  
q u i s i c i o n ,  p r o t e c c i ô n  y l i m i t a c i o n e s " .  P o n e n c i a  de 
l a  D e l e g a c i o n  E s p a h o l a  en l a  I  C o m i s i o n . d e l  X I I  
C o n g r e s o  I n t e r n a c i o n a l  d e l  N o t a r i a d o  L a t i n e  c e l e -  
b r a d o  en B . A .  en 1 9 7 3 .  S e p a r a t a  de l a  R e v i s t a  de 
D e r e c h o  N o t a r i a l  N8.  L X X X I I I .  E n e r o - m a r z o ,  1 9 7 4 ,  
p a g .  78 .
( 1 1 0 )  CAMY SANCHEZ CAN ATE, B u e n a v e n t u r a .  Ob.  c i t . ,  p â g s .  
72 a 7 3 .
( 1 1 1 )  R e f e r e n c i a  de A r a n z a d i  N Q. 9 1 0 .
( 1 1 2 )  Ob.  c i t . ,  p â g .  97 .
( 1 1 3 )  C f r .  BATLLE VAZQUEZ,  M a n u e l .  Ob.  c i t . ,  p â g .  97 ,  n o ­
t a  1 7 9 .
( 1 1 4 )  E l  t e x t e  de e s t a  Ley  y e l  D é c r é t é  que l a  r e g l a m e n t a  
N Q. 6 7 - 2 2 3  de 17 de m a r z o  de 19 6 7 ,  e s t â n  p u b l i c a d o s  
en e l  "CODE C I V I L " .  L i b r a i r i e  D a l l e z .  P a r i s ,  1 9 7 1 -  
1 9 7 2 ,  p â g s .  322 a 330 y 331 a 342 ,  r e s p e c t i v a m e n t e .
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( 1 1 5 )  C f r .  "DALLOZ ENCYCLOPEDIE J U R I D I i j U E "  2§ E d i t i o n .  Re­
p e r t o i r e  de D r o i t  C i v i l .  P u b l i é  s ous  l a  D i r e c t i o n  de 
P i e r r e  R a y n a u d .  Tome I I I .  P a r i s ,  1 9 7 1 ,  p ag .  140 a
1 4 7 .
( 1 1 6 )  S A L I S ,  L i n o .  Ob. c i t . ,  p a g .  206 .
( 1 1 7 )  A s i  l o  e x p r e s a  e l  a r t i c u l o  13 de l a  Ley 9 de 25 de 
e n e r o  de 1973  ( p o r  l a  c u a l  se  c r é a  e l  M i n i s t e r i o  de 
V i v i e n d a ) ,  que en su p r i m e r a  p a r t e  t e x t u a l m e n t e  d i s ­
p o n e :  " C u a l q u i e r  f u n c i o n ,  a t r i O u c i o n ,  f a c u l t a d  o d e ­
r e c h o  a s i g n a d o s  a l  I n s t i t u t o  de V i v i e n d a  y U r b a n i s m e  
p o r  d i s p o s i c i o n e s  l é g a l e s  o r e g l a m e n t a r i a s  se e n t e n -  
d e r a  a s i g n a d o s  a l  M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a . . . . ’’ .
( l i s )  Ob.  c i t . ,  p â g .  6 7 .
c A P I T u L 0 S E C U N D O
EL PRESIDENTE DE LjA JUNTA,  ÜRG AND DE REPRESENT ACION
SUMARIO; I . -  NOMBRAMIENTG DEL PRESIDENTE.  I I . -  RE-  
QUISITOS PARA SER PRESIDENTE.  1 . -  T e n e r  l a  c o n d i c i o n  de 
p r o p i e t a r i o .  A . -  Cuando e l  p i s o  o l o c a l  p e r t e n e c e  en c o ­
m u n i d a d  o r d i n a r i a  a v a r i o s  p r o p i e t a r i o s .  B . -  Cu ando  e l  
p i s o  o l o c a l  e s t é  g r a v a d o  con  d e r e c h o  r e a l  de u s u f r u c t o .
C . -  Cuando  e l  p i s o  o l o c a l  e s t é  g r a v a d o  c on  d e r e c h o  de 
c e n s o  e n f i t é u t i c o  o de c u a l q u i e r  o t r a  c l a s e .  0 . -  Cuando  
e l  p i s o  o l o c a l  e s t é  g r a v a d o  c on  d e r e c h o  r e a l  de h i p o t e c a .  
E . -  Cu an do  e x i s t a  una  r e p r e s e n t a c i o n  ( l e g a l  o v o l u n t a r i a )  
d e l  p r o p i e t a r i o  d e l  p i s o  o l o c a l .  F . -  Cuando  e l  p i s o  o 
l o c a l  p e r t e n e z c a  a una  p e r s o n a  j u r i d i c a .  2 . -  T e n e r  c a p a c i -  
dad de o b r a r .  3 , -  E s t a r  a l  d i a  en t o d a s  l a s  o b l i g a c i o n e s  
f i n a n c i e r a s  con  l a  p r o p i e d a d .  I I I . -  ATRIBUCIONES DEL PRE­
SIDENTE.  1 . -  R e p r e s e n t a t i v a s . A . -  En j u i c i o .  B. -  F u e r a
de j u i c i o ,  2 . -  A d m i n i s t r a t i vas  y sec  r e t a r i a l e s . 3 . -  De
g e s t i o n .  I V . -  DUR AC ION DEL CARGO. V . -  REMOCION. V I . -  
SUSTITUCION.  V I I . -  RETRIBUCION.  V I I I . -  RES PONSABIL I DAD.
1 . -  A c t u a c i o n  n é g l i g e n t e ,  o , de m a l a  f é . 2 . -  A c t u a c i o n
r e a l i z a d a  d e n t r o  de l o s  l i m i t e s  n o r m a l e s  de su p o d e r .  3 . -  
A c t u a c i o n  r e a l i z a d a  f u e r a  de l o s  l i m i t e s  n o r m a l e s  de su 
p o d e r .  A . -  Cuando  m e d i e  a u t o r i z a c i o n  de l a  j u n t a .  B . -  
Cu ando  no m e d i a  a u t o r i z a c i o n  de l a  j u n t a ,  o ,  m e d i a n d o  a -  
q u e l l a ,  no se a j u s t e  a sus  i n s t r u c c i o n e s .  I X . -  CONCLU- 
SIONES AL CAPITULO SECUNDO. X I . -  NOTAS AL CAPITULO SE­
CUNDO.
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I . -  NOMBRAMIENTO DEL PRESIDENTE;
En e l  s i s t e m a  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  l a  c o m u n i d a d  de 
p r o p i e t a r i o s  n e c e s i t a  m a n i f e s t a r s e  a t e r c e r o s ,  p o r  l o  que h a -  
b r â  de c o n t a r  con  un o g a no  que d e c l a r e  su v o l u n t a d ,  y es n o r -  
m a l m e n t e  e l  p r é s i d e n t e ,  r e p r é s e n t a n t e  de l a  m i s m a ,  e l  que 
c u m p l e  e s t a  f u n c i o n  ( 1 1 9 ) ,
E l  n o m b r a m i e n t o  d e l  p r é s i d e n t e  c o n s t i t u y e  una  f a c u l t a d  
a l a  ve z que una  o b l i g a c i o n  de t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s ,  c u a n d o  
su n u m ér o  e x c e d a  de c u a t r o ,  e s t o  es l o  que se d e s p r e n d e  d e l  
p r i m e r  p â r r a f o  d e l  a r t i c u l o  12 de l a  l e y  49 de 1960 y a s i  ha 
s i d o  s o s t e n i d o  p o r  v a r i o s  a u t o r e s  ( 1 2 0 ) .  Y es q u e ,  e l  p r é s i ­
d e n t e ,  es un o r g a n o  e s e n c i a l  e i m p r e s c i n d i b l e  p a r a  e l  f u n c i o -  
n a m i e n t o  de l o s  e d i f i c i o s  s o m e t i d o s  a l  s i s t e m a  c i t a d o .
S e r â  n o m b r a d o  p o r  l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s ,  de a c u e r d o  
c o n  l o  que d i s p o n e  e l  a r t i c u l o  13 ,  1 2 ,  en r e l a c i o n  con  e l  12 .  
Y como q u i e r a  que no t i e n e  un r é g i m e n  de m a y o r i a  e s p e c i a l  d e -  
t e r m i n a d o  en l a  l e y ,  p o r  e l  c u a l  d e b a  r e g i r s e ,  debemos e n t e n -  
d e r  que l a  m a y o r i a  n e c e s a r i a  p a r a  t e n e r  p o r  v â l i d o  su n o m b r a ­
m i e n t o ,  s e r â  l a  c o n t e m p l a d a  en l a  n o r ma  s e g u n d a  d e l  a r t i c u l o  
1 6 .  A s i ,  en p r i m e r a  c o n v o c a t o r i a  b a s t a r â  p a r a  e l l o ,  e l  v o t o  
f a v o r a b l e  de l a  m a y o r i a  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  que a su v e z ,  
r e p r e s e n t e n  l a  m a y o r i a  de l a s  c u o t a s  de p a r t i c i p a c i o n  ( m a y o ­
r i a  a b s o l u t a ) ;  y en s e g u n d a ,  l a  m a y o r i a  de l o s  a s i s t e n t e s .
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s i e m p r e  que e l l e s  r e p r e s e n t e n  mâs de l a  m i t a d  d e l  v a l o r  de. 
l a s  c u o t a s  de l o s  p r é s e n t e s  ( m a y o r i a  r e l a t i v e ) .  I g u a l m e n -  
t e ,  de no l o g r a r s e  n i n g u n a  de l a s  dos  m a y o r i a s  en sus  r e s ­
p e c t i v e s  j u n t a s ,  s e r â  a p l i c a o l e  l o  e x p r e s a d o  en l a  misma 
no r ma  ( s e g u n d a ,  en su u l t i m o  p â r r a f o ) .  Es d e c i r ,  que c u a l ­
q u i e r a  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  pue de  r e c u r r i r  a l  J u e z  c o m p é t e n ­
t e ,  d e n t r o  d e l  mes s i g u i e n t e  a l a  s e g u n d a  j u n t e ,  y e s t e ,  o -  
y e n d o  en c o m p a r e c e n c i a  a l o s  c o n t r a d i c t o r e s  p r e v i a m e n t e ,  r e -  
s o l v e r â  en e q u i d a d  de l o  que p r o c é d a  d e n t r o  de v e i n t e  d i a s ,  
c o n t a d o s  d e s d e  l a  p e t i c i o n ,  h a c i e n d o  p r o n u n c i a m i e n t o  s o b r e  
e l  pago  de c o s t a s .  La d e c i s i o n  d e l  J u e z  es e j e c u t i v a  e i n a -  
p e l a b l e  ( n o r m a  d e l  mismo a r t i c u l o ) .
En Panamâ,  p a r a  l o s  e f e c t o s  de l a  a s a m b l e a  y de l a  a d m i -  
n i s t r a c i o n  de l o s  b i e n e s  s u j e t o s  a e s t a  p r o p i e d a d  e s p e c i a l ,  
se d e b e  e l e g i r  una d i r e c t i v a  l a  c u a l  c o n s t e  p o r  l o  menos de 
un p r é s i d e n t e ,  un v i c e p r e s i d e n t e  y un s e c r e t a r i o - t e s o r e r o , 
q u i e n e s  t e n d r â n  l a s  f a c u l t a d e s  que l e s  c o n f i e r e  e l  D e c r e t o  de 
G a b i n e t e  217 de 1 9 7 0 ,  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  y l a  p r o ­
p i  a a s a m b l e a .  T a i e s  c a r g o s ,  .son de l i b r e  n o m b r a m i e n t o  y r e -  
m o c i o n  de e s t a ,  m e d i a n t e  e l  v o t o  de p o r  l o  menos l a  m i t a d  mas 
uno de l a  t o t a l i d a d  de l o s  p r o p i e t a r i o s .  No se r e q u i e r e  que 
0 sa m a y o r i a  r e p r é s e n t e  t a m b i é n  m a y o r i a  de c u o t a s  de r e p r e s e n ­
t a t i o n ,  y no se p r e v e e ,  como hemos s e n a l a d o  c u a n d o  n os  r e f e -
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r i a m o s  a l  r e g i m e n  de a c u e r d o s ,  l a s  m e d i d a s  a t o m a r ,  en c a s o  
de que  no se l o g r e  m a y o r i a  y n i  s e q u i e r a  a u t o r i z a  l a  i n t e r ­
v e n c i o n  d e l  J u e z ,  s i t u a c i o n  que pue de  r e p e r c u t i r  en c o n t r a
de l a  b u e n a  m a r c h a  d e l  r e g i m e n .
R é s u l t a  i n t e r e s a n t e  h a c e r  n o t a r ,  que de a c u e r d o  c on  e l  
a r t i c u l o  42 ( f i n a l  de su p r i m e r  p â r r a f o ) ,  l a  d e s i g n a c i o n  
i n i c i a l  p a r a  t a l e s  c a r g o s ,  se h a r â  en e l  mismo a c t o  en que
se a d o p t e  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d .
E l  i n t e r é s  e s t r i b a ,  en que como e l  s u o u e s t o  de c o n v e r ­
s i o n  de un e d i f i c i o  a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  p o r  
r é g l a  g e n e r a l  ( y  t a l  como se ha d i c h o  en v a r i a s  o p o r t u n i d a -  
d e s )  se t r a m i t a  p o r  e l  p r o p i e t a r i o  u n i c o  y p r o m o t o r  d e l  p r o -  
y e c t o ,  e s t e ,  a l  i g u a l  que c o n s t i t u y e  de h e c h o  l a  a s a m b l e a  de 
p r o p i e t a r i o s  en su momento  i n i c i a l ,  i n v i s t i é n d o l a  de p e r s o n a ­
l i d a d  j u r i d i c a  una  v e z  c u m p l i d o  l o s  r e q u i s i t o s  n e c e s a r i o s  p a ­
r a  s o m e t e r s e  a l a  l e g i s l a c i o n  e s p e c i f i c a ,  t a m b i é n  d é s i g n a  l a  
p r i m e r a  d i r e c t i v a  ( f o r m a d a  a l  menos p o r  p r é s i d e n t e ,  v i c e p r e ­
s i d e n t e  y s e c r e t a r i o - t e s o r e r o ) , p o r q u e  p r e c i s a m e n t e  p o r  man -  
d a t o  d e l  t e x t o  en m e n c i o n  ( f i n a l  d e l  p r i m e r  p â r r a f o  d e l  a r t i ­
c u l e  4 2 ) ,  t a l  d e s i g n a c i o n  i n i c i a l  debe  h a c e r s e  en e l  mi smo 
a c t o  en que se a d o p t e  e l  r e g l a m e n t o .
Lo que  no que d a  c l a r o ,  es s i  d eb e  h a c e r s e  en e l  r e g l a ­
m e n t o ,  en c u y o  c a s o  f o r m a  p a r t e  d e l  m i s mo ,  y a  como un a r t i c u -
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l o  t r a n s i t o r i o ,  y a como d i s p o s i c i o n  f i n a l ,  e t c . ,  p o r  l o  que 
a l  s u s t i t u i r l a  ( l a  d i r e c t i v a  c o m p l é t a  o p a r c i a l m e n t e  p o r q u e  
se r e e l i j a  a l g u n  c a r g o )  se r e q u i e r a  c u m p l i r  c o n  l o s  r e q u i s i ­
t o s  p r o p i o s  p a r a  l a  m o d i f i c a c i o n  d e l  r e g l a m e n t o  ( l 2 l ) ;  o s i  
s i m p l e m e n t e ,  ( l o  que p a r e c e  mâs l o g i c o ) ,  ( 1 2 2 )  b a s t a  con  que 
se  h a g a  c o n s t a r  en e l  T i t u l o  C o n s t i t u t i v e  ( e s c r i t u r a  de c o n s ­
t i t u c i o n ) ,  que es p r e c i s a m e n t e  en d o n de  se a d o p t a  e l  r e g l a ­
m e n t o ,  p r o t o c o l i z â n d o s e  j u n t o  c o n  l o s  p i a n o s  y R e s o l u c i o n  d e l  
M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a  m e d i a n t e  l a  c u a l  se a p r u e b a n  t a l e s  d o ­
c u m e n t e s  y l a  i n c o r p o r a c i o n  c o r r e s p o n d i e n t e .
La i n t e r p r e t a c i ô n  de e s t e  p r e c e p t o  en l a  p r â c t i c a  ( y a que 
no e x i s t e  j u r i s p r u d e n c i a  a l  r e s p e c t e ,  n i  c o n o c e m o s  c a s o  a l g u n o  
en que e l  i n t e r e s a d o  h a y a  a p e l a d o  d e l  A u t o  d e l  R e g i s t r a d o r  ( 1 2 3 )  
en que se s u s p e n d e  l a  i n s c r i p c i o n  de a l g u n a  e s c r i t u r a  de l a s  de 
e s t e  t i p o  p o r  no a p a r e c e r  l a  d e s i g n a c i o n  i n i c i a l  f o r m a n d o  p a r ­
t e  d e l  R e g l a m e n t o ,  aun c u a n d o  t a l  d e s i g n a c i o n  l a  h a g a  e l  o t o r -  
g a n t e  de l a  e s c r i t u r a ,  en e l  mismo c o n t e n i d o  de e s t a ,  p o r  l o  
que aun no podemos c o n o c e r  l a  o p i n i o n  de n u e s t r a  H o n o r a b l e  C o r -  
t e  S u p re m e  de J u s t i c i a )  v i e n e  o c a s i o n a n d o  m o l e s t i a s ,  t r a s t o r -  
n o s ,  d e m o r a s  y h a s t a  g a s t o s  i n j u s t i f i c a d o s  p a r a  l o s  p r o p i e t a ­
r i o s .  En e f e c t o ,  e l  R e g i s t r e  P u b l i c o  ha v e n i d o  s o s t e n i e n d o  l a  
t e s i s  de que l a  d e s i g n a c i o n  de l a  d i r e c t i v a  d eb e  h a c e r s e  en e l  
r e g l a m e n t o  y a l  s u s p e n d e r  l a  i n s c r i p c i o n  p o r  e s t e  s u p u e s t o  d e -
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P e c t o ,  e l  i n t e r e s a d o  t i e n e  que i n c l u i r l o  en e l  r e g l a m e n t o ,  -y 
como e s t e  y a ha  s i d o  a p r o b a d o  p o r  e l  M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a ,  
p r e c i s a m e n t e  como r e q u i s i t o  p r e v i o  a l a  p r o t o c o l i z a c i o n  en 
e s c r i t u r a  p u b l i c a  y p r e s e n t a c i o n  p o s t e r i o r  a l  R e g i s t r e ,  l o  
que  t i e n e  que h a c e r s e  f i n a l m e n t e ,  es e l  p e d i r  a a q u e l  M i n i s ­
t e r i o ,  l a  a u t o r i z a c i o n  p a r a  m o d i f i c a r  t a l  r e g l a m e n t o  y u na  
v e z  o b t e n i d a  de e s t e ,  l a  n u e v a  r e s o l u c i o n  ( m e d i a n t e  l a  c u a l  
se a p r u e b a  l a  r e f o r m a ) ,  e s t a  ha de s e r  n u e v a m e n t e  p r o t o c o l i -  
z a d a  ( como  e s c r i t u r a  a d i c i o n a l  a l a  d e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o ) 
y p r e s e n t a d a  a l  R e g i s t r o ,  p a r a  que con  v i s t a  de e l l a  y p o r  
h a b e r s e  c o r r e g i d o  e l  d e f e c t o  que p r o v o c o  l a  s u s p e n s i o n  de i n s ­
c r i p c i o n  de l a  p r i n c i p a l ,  e l  R e g i s t r a d o r  d i c t e  n u e v o  a u t o ,  r e -  
v o c a n d o  e l  a n t e r i o r  y a u t o r i z a n d o  su d e f i n i t i v a  i n s c r i p c i o n .  
( 1 2 4 ) .
Con i g u a l  c r i t e r i a ,  s i  f o r m a  p a r t e  d e l  r e g l a m e n t o ,  h a b r â  
( c a d a  v e z  que se a p r u e b e  c a m b i a r  l a  d i r e c t i v a ) ,  que s e g u i r  e l  
p r o c e d i m i e n t o  l a r g o  y c o s t o s o  ( y a que como es u na  p e t i c i o n  b a -  
s a d a  en un d e r e c h o ,  que debe  h a c e r s e  a n t e  un M i n i s t e r i o ,  se 
r e q u i e r e  que se  h ag a  p o r  m e d i o  de a b o g a d o )  a l  que nos  hemos 
r e f e r i d o ,  y a que como e n t r a r i a  en e l  p r o c e d i m i e n t o  de l a  m o d i ­
f i c a c i o n  de r e g l a m e n t o ,  n e c e s a r i a m e n t e  debe  t r a m i t a r s e  p r i m e -  
r a m e n t e  a t r a v e s  d e l  M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a  ( q u i e n  a b s o r b i o  
l a s  f u n c i o n e s  d e l  a n t i g u o  I n s t i t u t o  de V i v i e n d a  smo de
BIBLiOTEC
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a c u e r d o  a l  a r t i c u l o  13 de l a  Ley  9 de 25 de e n e r o  de 1 9 7 3 )  
p u e s t o  que  l a  f a c u l t a d  de a p r o b a c i o n  de l o s  r e g l a m e n t o s  de 
c o p r o p i e d a d  y s us  r e f o r m a s  son  de su a b s o l u t a  c o m p e t e n c i a ,  
l u e g o  l a  p r o t o c o l i z a c i o n  de l a  R e s o l u c i o n  r e s p e c t i v e  en una  
N o t a r i a  P u b l i c a  p a r a  l u e g o  p a s a r  a su i n s c r i p c i o n .
Se han  dado  c a s o s ,  en que ha v e n c i d o  e l  t e r m i n e  de una  
D i r e c t i v a  ( s e i s  meses o un a h o ,  s e g u n  a c u e r d e  l a  a s a m b l e a )  y 
aun  no se h a y a  p o d i d o  l e g a l i z a r  su s i t u a c i o n ,  a l g u n a s  v e c e s  
p o r  n e g l i g e n c i a  de l a  p a r t e  i n t e r e s a d a ,  o t r a s ,  d e b i d o  a l  c i ­
t a d o  l a r g o  t r â m i t e .  P o r  e l l o ,  no q u e d a  d u d a s ,  que e s t e  c r i -  
t e r i o  hay  que v a r i a r l o  en b é n é f i c i é  de una  a g i l i z a c i o n  en e l  
r é g i m e n ,  max ime  s i  se t i e n e  en c u e n t a  que dado  e l  c a s o  de que 
n u e s t r a  l e g i s l a c i o n  o t o r g a  p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  a l a  a s a m b l e a ,  
p a r a  e l  t r a f i c o  j u r i d i c o  de t o d o  l o  r e l a t i v e  a e l l a ,  en d e f i n i ­
t i v a  t e n g a  que d e p e n d e r  de l a  f i g u r a  d e l  P r é s i d e n t e  ( s u  r e p r é ­
s e n t a n t e  l e g a l )  o de l o s  o t r o s  c a r g o s  ( e n  d e f e c t o  de a q u e l  y 
en l o s  s u p u e s t o s  que a u t o r i c e  l a  l e y ) ,  n e c e s i t a n d o s e  como c o n ­
s e c u e n c i a  de e l l o ,  u n a  f o r m u l a  j u r i d i c a  c a p a z  de p e r m i t i r  que 
en un momen to  d e t e r m i n a d o ,  se p u e d a  t e n e r  l a  c e r t e z a  de que 
l o s  t i t u l a r e s  i n v e s t i d o s  de l o s  r e s p e c t i v o s  c a r g o s  s e gu n  e l  
R e g i s t r o ,  c o r r e s p o n d e n  a l o s  que en r e a l i d a d  l o  sean  ( 1 2 5 ) .
F i n a l m e n t e  a g r e g u e m o s ,  que e s t a  o b l i g a t o r i a  p r i m e r a  d e ­
s i g n a c i o n ,  da  m â rg e n  a u na  e x c e p c i o n  a l  p r i n c i p i o  de que p a r a
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s e r  p r é s i d e n t e  se r e q u i e r a  s e r  p r o p i e t a r i o  ( c omo  s e r â  v i s t o  
mâs a d e l a n t e ) ,  p u e s t o  que p a r a  c u m p l i r  con  e l  r e q u i s i t o  de 
e s a  d e s i g n a c i o n ,  e l  p r o p i e t a r i o  p r o m o t o r  u n i c o ,  t i e n e  que 
a s i g n a r  t a i e s  c a r g o s  a p e r s o n a s  ( q u e  aun c u a n d o  p r o b a b l e m e n -  
t e  en un f u t u r e  i n m e d i a t o  se c o n v i e r t a n  en p r o p i e t a r i o s ,  y a 
que e l  p r o c e s o  de v e n t a  n o r m a l m e n t e  se  p r o d u c e  t a n  p r o n t o  se 
l e g a l i c e  l a  i n c o r p o r a c i o n  a l  r é g i m e n )  que t o d a v i a  no t i e n e n  
l a  t i t u l a r i d a d  d o m i n i c a l  de n i n g u n o .  de l o s  de p a r t  a m e n t e s .
Po r  r é g l a  g e n e r a l ,  t a n  p r o n t o  t o d o s  l o s  p i s o s  son  v e n d i d o s ,  
se  r e u n e n  l o s  p r o p i e t a r i o s  y e l i g e n  l a  j u n t a  d i r e c t i v a  que 
s i  b i e n  no es l a  i n i c i a l  d e s d e  e l  p u n t o  de v i s t a  l e g a l ,  s i  
l o  es  d e s d e  e l  a s p e c t o  f u n c i o n a l .
I I . -  REQUISITOS PARA SER PRESIDENTE.
P a r a  d e s e m p e h a r  e s t e  c a r g o ,  se r e q u i e r e  e l  t e n e r  l a  c o n ­
d i c i o n  de p r o p i e t a r i o  y t e n e r  c a p a c i d a d  de o b r a r .  En d e r e c h o  
panameho se a g r e g a  un t e r c e r o ,  e l  de e s t a r  a l  d i a  en t o d a s  l a s  
o b l i g a c i o n e s  f i n a n c i e r a s  c o n  l a  p r o p i e d a d .
Veamos c a d a  uno de e s t o s  r e q u i s i t o s  en p a r t i c u l a r .
1 . -  T e n e r  l a  c o n d i c i o n  de p r o p i e t a r i o .
De a c u e r d o  a l  a r t i c u l o  12 de l a  l e y  de p r o p i e d a d  h o r i z o n ­
t a l  h i s p a n a  ( p â r r a f o  p r i m e r o ) ,  l o s  p r o p i e t a r i o s  d eb en  e l e g i r  
de e n t r e  e l l o s  un p r é s i d e n t e ,  que r e p r e s e n t a r â  en j u i c i o  y 
f u e r a  de é l  a l a  c o m u n i d a d  en l o s  a s u n t o s  que l e  a f e c t e n . .
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E s t o  s u p o n e ,  e n t o n c e s ,  que p a r a  p o d e r  s e r  p r é s i d e n t e ,  se r e ­
q u i è r e  t e n e r  l a  c o n d i c i o n  de p r o p i e t a r i o  de a l g u n  p i s o  o l o ­
c a l  en e l  e d i f i c i o  s o m e t i d o  a l  r e g i m e n ,  y q u e ,  p o r  e n d e ,  un 
e x t r a n o  o t e r c e r o  no p r o p i e t a r i o ,  no p o d r a  s e r l o .
No o b s t a n t e ,  e l  Su p re mo  ha s o s t e n i d o  en l a  s e n t e n c i a  de 
28 de o c t o b r e  de 1974 ( 1 2 5 )  que d e l  c o n t e c t o  de e s a  n o r m e  y 
de l a  4^ d e l  a r t i c u l e  16 ,  c l a r a m e n t e  se a d v i e r t e  que s i  b i e e n  
e 1 a c u e r d o  de l e s  p r o p i e t a r i o s  e l i g i e n d o  p a r a  e 1 c a r g o  de P r é ­
s i d e n t e  de l a  C o m u n i d a d  a p e r s o n a  que no t e n g a l a  c o n d i c i o n  
de p r o p i e t a r i o  es un a c t e  c o n t r a r i o  a l a  L e y ,  t a l  a c t e  no es 
n u l o  " i p s o  j u r e "  o de p l e n o  d e r e c h o ,  s i n o  s i m p l e m e n t e  a n u l a -  
b l e  a t r a v é s  de l a  o p o r t u n a  i m p u g n a c i o n  e j e r c i t a d a  p o r  l e s  
p r o p i e t a r i o s  d i s i d e n t e s ,  p u e s t o  que e s o s  son  l e s  e f e c t o s  que 
a t r i b u y e  a l a  c e n t r a v e n c i o n  e 1 i n d i c a d o  a r t i c u l e  16 ,  n o r m a  4 § ,
En e s t a  m i sma l i n e a ,  h a b r â  que a c e p t a r  c on  Pe r é  ( 1 2 7 ) ,  
l a s  s i g u i e n t e s  c o n c l u s i o n e s : 1 . -  E l  n o m b r a m i e n t o  como p r e s i ­
d e n t s  de p e r s o n a  no p r o p i e t a r i a  de d e p a r t a m e n t o  r e a l i z a d a  p o r  
a c u e r d o  u n a n i m e ,  v i n c u l a  a l a  t o t a l i d a d  de c o n d g e n o s  y a s u s  
c a u s a h a b i e n t e s , n i n g u n o  de l e s  c u a l e s  p o d r a  i m p u g n a r  e f i c a z -  
m e n t e  e l  a c u e r d o  de n o m b r a m i e n t o .  C l a r o  es que l e s  t e r c e r o s  
que l i t i g u e n  o c e n t r â t e s  c o n  e l  p r e s i d e n t s  d e s i g n a d o  en t a i e s  
c o n d i c i o n e s ,  no p o d r a n  t a m p o c o  i m p u g n a r  l a  v a l i d e z  d e l  nom­
b r a m i e n t o .  Y,  2 . -  D e s i g n a d o  un no p r o p i e t a r i o  p r e s i d e n t s  p o r
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s i m p l e  a c u e r d o  m a y o r i t a r i o ,  e l  a c u e r d o  p o d r a  s e r  i m p u g n a d o  ’ 
p o r  l o s  c o p a r t i c i p e s  d i s i d e n t e s ,  p e r o  s i  l a  i m p u g n a c i o n  no 
se p r o d u c e  d e n t r o  d e l  p l a z o  de t r e i n t a  d i a s ,  e l  n o m b r a m i e n ­
t o  g a n a r â  f i r m e z a  d e f i n i t i v e  y v i n c u l a r a  a l o s  c o p a r t i c i p e s  
s i n  que l o s  e x t r a n o s  a l a  c o m u n i d a d  p u e d a n  t a m p o c o  n e g a r  a l  
d e s i g n a d o  l a  c o n d i c i o n  de P r e s i d e n t s ;  c l a r o  es que l o s  c o ­
p a r t i c i p e s  que h u b i e r e n  v o t a d o  en f a v o r  de l a  d e s i g n a c i o n  no 
p o d r a n  e j e r c i t a r  l a  a c c i o n  i m p u g n a t o r i a .
Segûn  o t r a  a u t o r i z a d a  o p i n i o n  ( 1 2 8 ) ,  como l a  v i d a  de l a s  
c o m u n i d a d e s  de p r o p i e t a r i o s  se d e s l i z a  en un r é g i m e n  de b u e n a  
f é ,  s i  p o r  c u a l q u i e r  c a u s a  y p o r  e r r o r ,  se d e s i g n a r e  como p r e ­
s i d e n t s  a p e r s o n a  que no p o d l a  s e r l o ,  s e g u n  l a  l e y ,  l o s  a c t o s  
de e s t e  hay  que r e g u l a r i s e  p o r  l o s  p r e c e p t o s  que r i g e n  p a r a  
e l  c u a s i  c o n t r a t s  g e s t i o n  de n é g o c i é s  a j e n o s  ( a r t i c u l e s  1887  a 
1 894  d e l  c o d i g o  c i v i l ) ,
Cu a nd o  t r a t a m o s  e l  t e ma  de l a  a s i s t e n c i a  a l a s  J u n t a s  o 
A s a m b l e a s ,  v i m o s  una  s e r i e  de c a s e s  en q u e ,  p o r  p e r t e n e c e r  a 
v a r i e s  p r o p i e t a r i o s  ( c o m u n i d a d  o r d i n a r i a )  un p i s o  o l o c a l ,  o 
s o b r e  e l  mismo p e s a r e  a l g u n  g r a v a m e n  ( u s u f r u c t s ,  c e n s o ,  h i p o -  
t e c a )  ; en c a s e  de r e p r e s e n t a c i o n  ( l e g a l  o v o l u n t a r i a ) ;  o e l  
c a s e  de que p e r t e n e c i e r a  a una  p e r s o n a  j u r l d i c a ,  s u s c i t a b a  
d u d a s  r e s p e c t s  a l  d e t e r m i n a r  q u i e n  t e n l a  e l  d e r e c h o  a a s i s t i r  
y v o t a r  en t a i e s  j u n t a s .  Ca ses  que  en e s t e  momen ts  t a m b i é n
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r f i e recen  l a  a t e n c i o n  p a r a  a n a l i z a r  q u i e n  t i e n e  e l  d e r e c h o  o 
q u i e n  p ue de  s e r  e l e g i d o  p r e s i d e n t s  en c a d a  uno de e s t o s  s u -  
p u e s t o s ,
A . -  Cu ando  e l  p i s o  o l o c a l  p e r t e n e c e  en c o m u n i d a d  o r d i ­
n a r i a  a v a r i e s  p r o p i e t a r i o s .
No q u e d a  dud a s  que  en l o s  c o p r o p i e t a r i o s  de un p i s o ,  con-  
c u r r e  e l  r e q u i s i t e  de t i t u l a r i d a d  r e q u e r i d o  p o r  l a  l e y  p a r a  
s e r  p r e s i d e n t s .  Mas,  como s o l o  hay  que e l e g i r  un p r e s i d e n t s ,  
y s i  a l g u n  p i s o  p e r t e n e c i e r e  p r o i n d i v i s o  a d i f e r e n t e s  p r o p i e ­
t a r i o s ,  e s t e s  d e b en  n o m b r a r  un r e p r é s e n t a n t s  p a r a  a s i s t i r  y 
v o t a r  en l a s  j u n t a s ,  d e b e r a  c u m p l i r s e  e l  mismo p r e s u p u e s t o  
p a r a  e l  c a s e  de d e t e r m i n a r  l a  d i s p o n i b i l i d a d  p a r a  s e r  d e s i g ­
n ad o  p r e s i d e n t s .  E s t o  e s ,  que e n t r e  e l l e s ,  d e s i g n e n  e l  que 
l o s  r e p r e s e n t a r â  en l a  j u n t a  y q u i e n  en t o d o  c a s e  d e s i g n a n  c o ­
mo e l e g i b l e  p a r a  e l  c a r g o  de e n t r e  l o s  m i s m o s .
Po r  o t r o  l a d o ,  s i  p o r  a c u e r d o  v a l i d e  de l a  j u n t a ,  s e  d e -  
s i g n e  a o t r o  de l o s  c o p r o p i e t a r i o s  d e l '  p i s o  p r o i n d i v i s o  que 
no s ea  e l  p o r  e s t o s  e s c o g i d o  y a q u e l  a c e p t e  e l  c a r g o ,  somos  
de o p i n i o n  que e l  e l e g i d o  p o r  l a  J u n t a  l l e v a r a  t a m b i é n  l a  r e ­
p r e s e n t  ac i o n  de l a  c o p r o p i e d a d  o r d i n a r i a  d e l  p i s o .  Q ue r e m o s  
c on  e s t o  d e c i r ,  que c r e e m o s  c o n v e n i e n t e  que l a  c o p r o p i e d a d  
o r d i n a r i a  de un p i s o  no se e n c u e n t r e  d o b l e m e n t e  r e p r e s e n t a d a  
( p o r  un l a d o  e l  que es d e s i g n a d o  p r e s i d e n t s  y p o r  o t r o  e l  que
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l o s  c o p r o p i e t a r i o s  e s c o j a n  p a r a  que  e j e r z a  su r e p r e s e n t a c i o n ,  
que p u d i e r a  no s e r  e l  e l e g i d o  p a r a  a q u e l  c a r g o ) ,  y a que e l  
e s p i r i t u  d e l  s e g u n d o  p a r r a f o  d e l  a r t i c u l e  14 debe  s e r  e l  de 
que  l a  c o m u n i d a d  de l a  c o p r o p i e d a d  de un p i s o ,  s o l o  debe  s e r  
r e p r e s e n t a d a  p o r  uno de l o s  c o p r o p i e t a r i o s  en l a  j u n t a ,
B . -  Cuando  e l  p i s o  e s t é  q r a v a d o  con  d e r e c h o  r e a l  de 
u s u  f r u e  t o .
En e s t e  c a s o ,  es d u d o s o  que e l  u s u f r u c t u a r i o  p u e da  o s t e n -  
t a r  e l  c a r g o  de p r e s i d e n t s ,  y a que  l a  p r e c a r i e d a d  de su i n t e r -  
v e n c i o n  en l a  j u n t a  ( a  l a  que p u e de  a s i s t i r  t a n  s o l o  p o r  d e l e -  
g a c i ô n  e x p r e s a  o t a c i t a  d e l  nudo  p r o p i e t a r i o  s e g u n  e l  u l t i m o  
p a r r a f o  d e l  a r t i c u l o  1 4 )  c o n s t i t u y e  un i n s a l v a o l e  o b s t a c u l o  
p a r a  l a  i n v e s t i d u r a  d e l  mismo c o n  un c a r g o  de p e r m a n e n c i a ,  
r e s p o n s a b i l i d a d  e i n t i m a  v i n c u l a c i o n  con  l a  J u n t a ,  como l o  es 
e l  p r e s i d e n t s  ( 1 2 9 ) .
Por  o t r o  l a d o ,  como " l a  i d e a  c e n t r a l  que p r e s i d e  l a s  o b l i -  
g a c i o n e s  d e l  d u e h o ,  en e l  u s u f r u c t o ,  es l a  de que no s u f r e  mas 
p é r d i d a  que l a  de s u s t r a é r s e l e  e l  d i s f r u t e  de l a  c o s a " ( l 3 0 ) ,  
debemos e n t e n d e r  que en e s t e  c a s o ,  e l  nudo  p r o p i e t a r i o  s o l o  
p i e r d e  e l  d i s f r u t e  d e l  p i s o  o l o c a l ,  no a s i  e l  d e r e c h o  de a s i s -  
t i r  a l a  j u n t a  y v o t a r  en e l l a ,  n i  e l  d e r e c h o  a s e r  e l e g i d o  
p r e s i d e n t s  de l a  m i s m a .
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C . -  Cu ando  e l  p i s o  o l o c a l  e s t é  q r a v a d o  c on  d e r e c h o  de 
e n f i t é u t i c ü  o de c u a l q u i e r  o t r a  c l a s e .
P o n i é n d o l a  como e j e m p l o  de c e n s o  y t e n i e n d o  l a  e n f i t e u s i s  
como " l.a s i t u a c i o n  que se da c u a n d o  una  f i n c a  e s t a  s o m e t i d a  a 
d e r e c h o s  de dos  p e r s o n a s ;  una  l l a m a d a  e n f i t e u t a  o d u e ho  u t i l ,  
que t i e n e  s o b r e  a q u e l l a  un p o d e r  ( r e a l )  que e n c i e r r a  l a  c a s i  
t o t a l i d a d  de a t r i b u c i o n e s  que c o r r e s p o n d e r f a n  a q u i e n  f u e s e  
su p r o p i e t a r i o  e x c l u s i v o ,  c o n  e l  d e b e r  de p a g a r  una  p e n s i o n ;  
l a  o t r a ,  l l a m a d a  c e n s u a l i s t a  o d ue ho  d i r e c t o ,  que t i e n e  o t r o  
p o d e r  ( r e a l )  mucho mas e s c u e t o  que e l  d e l  e n f i t e u t a  j u n t a m e n -  
t e  con  e l  d e r e c h o  a c o b r a r  l a  p e n s i o n "  ( 1 3 1 ) ,  t e n e m o s  que  a c e p ­
t a r  que q u i e n  puede  s e r  p r e s i d e n t s ,  l o  sea  e l  e n f i t e u t a  y no e l  
c e n s u a l i s t a ,  p u e s t o  que es a q u e l  e l  v e r d a d e r o  d u e h o .
D . -  Cuando  e l  p i s o  o l o c a l  e s t a  q r a v a d o  c on  d e r e c h o  r e a l  
de h i p o t e c a .
Como en e l  c a s o  d e l  d e r e c h o  a l a  a s i s t e n c i a  a l a s  a sam­
b l e a s ,  n o s  r e f e r i m o s  es a l  c a s o  p an a m e h o ,  p a r q u e  e x p r e s a m e n t e  
su l e y  se r e f i e r e  a e s t a  c a s u i s t i c a ,  no a s i  l a  e s p a h o l a .
En e s t e  s e n t i d o ,  t e n e m o s  que a n o t a r  n u e v a m e n t e  l o  que 
s o b r e  e l  t e ma  d i s p o n e  e l  a r t i c u l o  12 de n u e s t r a  l e y  e s p e c i a l :  
"En l a s  o p e r a c i o n e s  b a n c a r i a s  c on  g a r a n t i a  de b i e n e s  s u j e t o s  
a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  e l  d e u d o r  y e l  b a n c o  p o ­
d r a n  p a c t a r  que l o s  d e r e c h o s  que e s t e  D e c r e t o  de G a b i n e t e  c o n -
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f i e r e  a l  p r o p i e t a r i o  p o d r a n  s e r  e j e r c i d o s  p o r  e l  b a n c o " .
Aun c u a n d o  en l a  p r a c t i c a  e s t o  q u i z a  sea  d i f i c i l  que se 
d e ,  no podemos d e s c a r t a r  como i m p r o c e d e n t e , que e l  a c r e e d o r  
h i p o t e c a r i o  p u e d a  l l e g a r  a s e r  p r e s i d e n t s  de un E d i f i c i o  s o ­
m e t i d o  a e s t e  r e g i m e n  ( 1 3 2 ) .  De c o n f o r m i d a d  c o n  e l  t e x t o  
t r a n s c r i t e ,  a d m i t i r e m o s  que p o r  l o  menos sea  e l e g i b l e  p a r a  
e l  c a r g o .  S i  b i e n ,  e l  a r t i c u l e  44 p r e s c r i b e  que  p a r a  s e r  
m i e m b r o  de l a  j u n t a  d i r e c t i v a  se n e c e s i t a  s e r  uno  de l o s  p r o ­
p i e t a r i o s  ( l o  que l l e v a  c o n s i g o  un d e r e c h o  a f a v o r  d e l  p r o p i e ­
t a r i o ,  e l  p o d e r  f o r m a r  p a r t e  de l a  j u n t a  d i r e c t i v a ) ,  e s t e  d e ­
r e c h o  como l o s  o t r o s  que a f a v o r  d e l  p r o p i e t a r i o  c o n f i e r a  l a  
l e y ,  puede  s e r  ( m e d i a n t s  p a c t o )  r e n u n c i a d o s  en f a v o r  d e l  a c r e e ­
d o r  h i p o t e c a r i o .
E . -  Cu a n do  e x i s t a  una r e p r e s e n t a c i o n  ( l e g a l  o v o l u n t a ­
r i a )  d e l  p r o p i e t a r i o  d e l  p i s o  o l o c a l .
E l  t e m a  a t r a t a r  es s i  e l  r e p r é s e n t a n t s  ( s e a  l e g a l  o v o -  
l u n t a r i o )  p u e d e  ( e n  r e p r e s e n t a c i o n  d e l  v e r d a d e r o  p r o p i e t a r i o ) ,  
s e r  d e s i g n a d o  o no p r e s i d e n t s  de l a  c o m u n i d a d .
A l  r e s p e c t o ,  e n c o n t r a m o s  d i v i s i o n  en l a  d o c t r i n a .  Po r  
l a  t e s i s  a f i r m a t i v a  podemos c i t a r  a B a t l l e  ( 1 3 3 ) ,  s e g u n  e l  
p u e de n  h a b e r  c a s o s  en que no s ea  p o s i b l e  e l e g i r  de e n t r e  l o s  
p r o p i e t a r i o s ,  a l  p r e s i d e n t s ,  p o r  e n c a p a c i d a d  de l o s  e l e g i b l e s ,  
p o r  e j e m p l o ,  d e b i e n d o  e s t i m a r s e  que pue de  e l e g i r s e  a l  r e p r e s e n -
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- t a n t e  l e g a l  de c u a l q u i e r a  de l o s  p r o p i e t a r i o s .
En i g u a l  l i n e a  e s t a  l a  p o s i c i o n  de De Romeo y L a g u n a  
( 1 3 4 ) ,  p a r a  q u i e n  no p a r e c e  que h a y a  en e l l o  i n c o n v é n i e n t s  
a l g u n o ;  s i e m p r e  que se t r a t e  de un ô r g a n o  u n i p e r s o n a l ,  y a 
que t a l  d e s i g n a c i o n  no c o n t r a d i c e  l a  l e t r a  n i  e l  e s p i r i t u  d e l  
p a r r a f o  12 d e l  a r t i c u l o  12 de l a  L e y ,  t o d a  v e z  que s i e n d o  l a  
p e r s o n a  r e p r e s e n t a d a  p r o p i e t a r i o  y su o r g a n o  e l  r e p r é s e n t a n ­
t s  de l a  m i s ma ,  a c t u a  en n o m br e  de e l l a .
P e r é  ( 1 3 5 ) s i  b i e n  c i e r r a  e l  p a s o  a l a  p o s i b i l i d a d  de
que en e l  s i m p l e  a p o d e r a d o  ( a u n  c on  p o d e r  e s p e c i a l )  de a l g u ­
no de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  p u e da  r e c a e r  l a  e l e c c i o n  como p r e s i ­
d e n t s ,  dada  l a  i n t i m a  y p e r s o n a l  v i n c u l a c i o n  e n t r e  e l  c a r g o  
de p r e s i d e n t s  y l a  c o n d i c i o n  de p r o p i e t a r i o  de d e p a r t a m e n t o ;  
no l o  h a c e  en f o r m a  a b s o l u t e  t r a t a n d o s e  de r e p r é s e n t a s  i o n  
l e g a l  de a l g u n  p r o p i e t a r i o  i n c a p a z  o i n c a p a c i t a d o . Aunque  
no es a c o n s e j a b l e ,  s e g u n  é l ,  que se r e a l i s e  u na  d e s i g n a c i o n  
de e s t a  c l a s e ,  c u a n d o  menos p o r  l a s  d u d a s  que s u s c i t a  l a  
e l e g i b i l i d a d  de t a i e s  p e r s o n a s ,  e l  p r o b l e m s  de l a  p r e s i d e n -  
c i a  p o d r i a  r e s u l t a r  i n s o l u b l e ,  de m a n t e n e r s e  a u l t r a n z a  l a  
t e s i s  n e g a t i v e ,  ya  que puede  d a r s e  l a  a n o m a l e  s i t u a c i o n  de 
un i n m u e b l e  en r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  c u y o s  p r o p i e ­
t a r i o s  s e e n  i n c a p a c e s  o i n c a p a c i t a d o s .
P o r  l a  t e s i s  c o n t r a r i a ,  e s t o  e s ,  que no pue d en  s e r  e l e -
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g i d ü s  o d e s i g n a d o s  p r é s i d a n t e s ,  l o s  r e p r é s e n t a n t e s  ( l é g a l e s  
o v o l u n t a r i e s ) ,  se i n c l i n a n ,  a m a n e r a  de e j e f r p l o ,  G r a n i z o  ( 1 3 5 )  
q u i e n  p u n t u a l i z a  que e s t a  h i p o t e s i s  es d i f i c i l  p r e s e n t a r s e  en 
l a  p r a c t i c a ,  p o r  no d e c i r  i m p o s i b l e ,  p e r o  que no o b s t a n t e ,  y 
en p r i n c i p i o  a l  me no s ,  se m u e s t r a  c o n t r a r i o  a e l l a  p o r  e s t i ­
mer  que d i c h a  s o l u c i o n  d a r i a  i u g a r  a muchos  i n c o n v e n i e n t  es 
l é g a l e s .  A s i ,  s i  e l  P r é s i d e n t e  e l e g i d o  f u e r e  r e p r é s e n t a n t e  
de un m e n e r  o i n c a p a z  s u j e t o  a t u t e l a ,  en muchos  c a s o s  n e c e s i -  
t a r i a  a su v e z  l a  a u t o r i z a c i o n  d e l  C o n s e j o  de F a m i l i a ,  y s i  
f u e r e  su p a d r e ,  como en o c a s i o n e s  p o d r i a  h a b e r  e n t r e  ambos i n -  
t e r e s e s  c o n t r a p u e s t o s ,  l a  d e s i g n a c i o n  de un d e f e n s o r  j u d i c i a l .
Por  e l l o  se i n c l i n a  mas h a c i a  l a  d e s i g n a c i o n  j u d i c i a l  de 
un P r é s i d e n t e .
E l  e s p i r i t u  de l a  l e y ,  d i c e  Z a n o n ,  ( 1 3 7 )  es que e l  p r é s i ­
d e n t e  t e n g a  l a  c o n d i c i o n  de c o n d u e n o ,  y t i e n d e  a e v i t a r  que  
l o s  c o n d u e h o s  a c t u e n  c o n j u n t a m e n t e , l o  que s é r i a  s um am en t e  
e n o j o s o  e i r i a  c o n t r a  l a  b u e n a  m a r c h a  de l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n ­
t a l ;  p o r  e l l o  c r e e ,  que f o r z o s a m e n t e  e l  p r é s i d e n t e  debe  t e n e r  
l a  c o n d i c i o n  de p a r t i c i p e ,  y como en l o s  s u p u e s t o s  de r e p r e -  
s e n t a c i o n  l e g a l  o v o l u n t a r i a  t a l  c u a l i d a d  c o r r e s p o n d e  a l  r e p r e -  
s e n t a d o ,  es é v i d e n t e  que e l  r e p r é s e n t a n t e  no p o d r a  e j e r c e r  e l  
c a r g o  de p r é s i d e n t e  a l  f a l t a r l e  l a  c u a l i d a d  e s e n c i a l  de c o p r o -  
p i e t a r i o .
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F , -  Cu an do  e l  p i s o  o l o c a l  p e r t e n e z c a  a una  p e r s o n a  j u -  
r i d i c a .
La d o c t r i n a  e s t a  de a c u e r d o  en que e l  o r g a n o  que r e p r é ­
s e n t a  l a  p e r s o n a  j u r i d i c a  a l a  que p e r t e n e z c a  en p r o p i e d a d  
e l  p i s o  o l o c a l ,  p u e d a  s e r  p r é s i d e n t e .
S o b r e  e l  t o p i c o  se ha  p r o n u n c i a d o  l a  A u d i e n c i a  T e r r i t o ­
r i a l  de M a d r i d ;  m e d i a n t e  S e n t e n c i a  de 30 de j u n i o  de 1972  ( 
( 1 3 8 )  r e s o l v i e n d o  r e c u r s o  de a p e l a c i o n  en c o n t r a  de l a  s e n t e n ­
c i a  de 25 de n o v i e m b r e  de 1 9 7 1 ,  d i c t a d a  p o r  e l  s e h o r  J u e z  Mu­
n i c i p a l  nu mé r o  7 de e s t a  C a p i t a l ,  c o n s i d e r a n d o  e n t r e  o t r a s  c o -  
s a s ,  que es de d e s t a c a r  que s i  b i e n  e l  a r t i c u l o  12 de l a  l e y  
de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  p r o h i b e  que e l  c a r g o  de P r é s i d e n t e  sea  
d es e m p e h a d o  p o r  p e r s o n a  que no s ea  p r o p i e t a r i o ,  e l  h e c h o  de 
que  e l  a r t i c u l o  14 f a c u l t é  a l o s  c o p r o p i e t a r i o s  p a r a  que v o t e n  
en l a s  J u n t a s  a t r a v é s  de una  r e p r e s e n t a t i o n  l e g a l  v o l u n t a r i a ,  
p e r m i t e  a l  p r o p i o  t i e m p o  que l a  P r e s i d e n c i a  de l a  C o m u n i d a d  
l a  o s t e n t e  una  p e r s o n a  j u r i d i c a ,  a t r a v é s  de su r e p r e s e n t a c i o n  
l e g a l ;  en p r i m e r  l u g a r ,  p o r q u e  no e x i s t e  en l a  Ley  una  e x p r e s a  
p r o h i b i c i o n  de que a s i  s u c e d a ;  y en s e g u n d o  l u g a r  p o r q u e  a l  
i n t e g r a r s e  l a  C o m u n i d a d  en una  r e u n i o n ,  mas de i n t e r e s e s  que  
de p e r s o n a s ,  l a  f u n c i o n  de P r é s i d e n t e  pue de  d e s e m p e h a r l a  q u i e n  
o s t e n t e  l e g a l m e n t e  l a  r e p r e s e n t a c i o n  de l a  S o c i e d a d  i n t e r e s a d a ,  
que de o t r a  f o r m a  q u e d a r i a  s i n  r a z o n ,  p r i v a d a  d e l  d e r e c h o  ar
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o s t e n t a r  l a  t i t u l a r i d a d  de e s t e  o r g a n o  de g e s t i o n .
S i  b i e n  en n u e s t r o  c a s o ,  l a  l e y  panamena  t a m p o c o  p r e v e e  
e s t a  s i t u a c i o n ,  somos de o p i n i o n  que d eb e  a c e p t a r s e  l a  t e s i s  
de l a  d o c t r i n a  e s p a h o l a ,  p o r  l o s  s i g u i e n t e s  m o t i v e s ;  1 . -  p o r ­
que  l a  r é g l a  g e n e r a l  ( a r t i c u l o  73 d e l  c o d i g o  c i v i l )  es l a  de 
que l a s  p e r s o n a s  j u r i d i c a s  s ean  r e p r e s e n t a d a s  j u d i c i a l  o e x ­
t r a  j u d i c i a l m e n t e ,  p o r  l a s  p e r s o n a s  n a t u r a l e s  que l a s  l e y e s , o  
l o s  r e s p e c t i v e s  e s t a t u t o s ,  c o n s t i t u c i o n e s , r e g l a m e n t o s  o e s -  
c r i t u r a s  de f u n d a c i o n  d e t e r m i n e n ;  y a f a l t a  de e s t a  d e t e r m i n a -  
c i ô n  p o r  l a s  p e r s o n a s  que un a c u e r d o  de l a  c o m u n i d a d ,  c o r p o r a ­
t i o n  o a s o c i a c i o n  de que se t r a t a ,  d é s i g n é  c o n  t a l  o b j e t o .  De 
a l l i  que s i  l l e n a  e l  r e q u i s i t e  de s e r  p r o p i e t a r i a  ( y  l o s  demas 
que se r e q u i e r a n )  e l l a  p u e d a  s e r  p r é s i d e n t e ,  r e p r e s e n t a d a  en 
l a  p e r s o n a  que c o r r e s p o n d e  s eg u n  e l  s u p u e s t o  de que se  t r a t e ,  
de l o s  e n u m e r a d o s  en e l  a r t i c u l o  73 c i t a d o .  Y,  2 . -  p o r q u e  en 
e l  c a s o  del  A d m i n i s t r a d o r , a s i  l o  a c e p t a  e x p r e s a m e n t e  e l  a r t i c u ­
l e  52 de l a  l e y  p a n am e ha ,  p o n i e n d o  como u n i c o  r e q u i s i t e ,  que e l  
r e p r é s e n t a n t e  l e g a l  r e s p e c t i v e  o q u i e n  h ag a  s u s  v e c e s ,  d é s i g n é  
a l a  p e r s o n a  que l o  h a y a  de r e p r e s e n t a r  en l a s  f u n c i o n e s  de 
a d m i n i s t r a d o r  y se i n s c r i b e  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o .  En e s t e  
s e n t i d o ,  o p i n â m e s  que c a b e  a p l i c a r  l a  a n a l o g i e  que a u t o r i z a  
n u e s t r o  a r t i c u l o  13 d e l  c o d i g o  c i v i l ,  y a que en e l  t r â f i c o  j u -  
r i d i c o  l a s  p e r s o n a s  j u r i d i c a s  s i e m p r e  a c t u a n  p o r  m e d i o  de l a
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p e r s o n a  d e l  c i t a d o  r e p r é s e n t a n t e  l e g a l ,  y a l  a u t o r i z a r s e  p a ­
r a  e l  c a r g o  de A d m i n i s t r a d o r ,  i g u a l  debe  e n t e n d e r s e  p a r a  c a r ­
go s i m i l a r  ( P r é s i d e n t s )  s i  e s t e  c a s o  e x p r e s a m e n t e  no e s t é  r e -  
g u l a d o  que a s i  s e a .
2 . -  T e n e r  c a p a c i d a d  de o b r a r .
Au nque  e s t e  r e q u i s i t e  no se m e n c i o n a  en l a  L e y ,  es l o g i ­
cs  e n t e n d e r  que p a r a  p o d e r  s e r  p r e s i d e n t s ,  se debe  t e n e r  l a  
c a p a c i d a d  g e n e r a l  de o b r a r  y no e s t a r  s u j e t o  a r e s t r i c c i o n  de 
c a p a c i d a d .
3 . -  E s t a r  a l  d i a  en t o d a s  l a s  o b l i q a c i o n e s  f i n a n c i e r a s  c o n
l a  p r o p i e d a d .
E s t e  es un r e q u i s i t e  a d i c i o n a l  que e x i g e  n u e s t r o  d e r e c h o  
p o s i t i v e .  De l o  que se d e s p r e n d e ,  q u e ,  y a s e a  en e l  c a s o  de 
que se  t r a m i t e  a t r a v é s  d e l  M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a  e l  c a m b i o  
de d i r e c t i v a ,  o que c a m b i a n d o  de c r i t e r i a ,  p a s s  d i r e c t a m e n t e  
a l  R e g i s t r e  c o p i a  d e l  a c t a  de l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  en 
don d e  se a c u e r d e n  l o s  n u e v o s  c a r g o s ,  p r e v i a  p r o t o c o l i z a c i o n  
en una  N o t a r i a  P u b l i c a ,  h a y a  que d e m o s t r a r s e  ( a n t e  c u a l q u i e ­
r a  de l a s  I n s t i t u c i o n e s  m e n c i o n a d a s ,  s e g u n  e l  c a s o ) ,  que l o s  
e l e g i d o s  ( p a r a  l a  d i r e c t i v a  t o t a l  o p a r c i a l )  e s t a n  a l  d i a  c o n  
t o d a s  l a s  o b l i g a c i o n e s  f i n a n c i e r a s  ( 1 3 9 )  con  l a  p r o p i e d a d .
La p r u e b a  que a q u i  c o r r e s p o n d e  p r e s e n t e r ,  a n u e s t r o  j u i c i o ,  
es una c e r t i f i c a c i o n  d e l  s e c r e t a r i o - t e s o r e r o  en t a l  s e n t i d o
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( s i  ambos c a r g o s  s on  e j e r c i d o s  p o r  una  misma p e r s o n a ) .  Y de 
r e c a e r  en p e r s o n a s  d i s t i n t a s ,  l a  c e r t i f i c a c i o n  de 1 S e c r e t a r i o ,  
p r e v i o  i n f o r m e  d e l  T e s o r e r o .
I I I .  ATRIBUCIONES DEL PRESIDENTE.
Las  p o c a s  a t r i b u c i o n e s  c o n c r e t a s  que l a  Ley  c o n f i e r e  a l  
p r é s i d e n t e  de l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s ,  p u e d en  s e r  d e s g l o s a -  
das  e n :  r e p r e s e n t a t i v e s  ( a r t i c u l o  12 ,  p r i m e r  p a r r a f o ) ;  a d m i -
n i s t r a t i v a s  ( s e g u n d o  p a r r a f o  d e l  m ismo a r t i c u l o )  y ,  de g e s t i o n  
( a r t i c u l e  1 5 ) .
1 . -  R e p r e s e n t a t i v a s .
E l  c a r g o  de p r é s i d e n t e ,  a d e c i r  de l a  e x p o s i c i o n  de m o t i ­
v e s  de l a  Ley de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  l l e v a  i m p l i c i t e  l a  r e ­
p r e s e n t  a c i o n  de t o d o s  l o s  t i t u l a r e s  en j u i c i o  y f u e r a  de é l ,  
c on  l o  que  se r e s u e l v e  e l  d e l i c a d o  p r o b l e m a  de l a  l e g i t i m a c i o n  
que se ha v e n i d o  p r o d u c i e n d o .
A . -  En j u i c i o .
R a t i f i c a n d o  l o  e x p u e s t o  en a q u e l l a ,  se s e h a l a  en e l  p r i ­
mer  p a r r a d o  d e l  a r t i c u l o  12 ,  q u e . . , " e l  p r é s i d e n t e  r e p r e s e n t a ­
r â  en j u i c i o  y f u e r a  de é l  a l a  c o m u n i d a d  en l o s  a s u n t o s  que  
l e  a f e c t e n . . . " .  Es é l ,  e n t o n c e s ,  su r e p r é s e n t a n t e  l e g a l ,  p u -  
d i e n d o  en su c a l i d a d  de t a l ,  o t o r g a r  p o d e r  a p r o c u r a d o r e s  ( l 4 ü )  
p a r a  que a su v e z  d e f i e n d a  l o s  i n t e r e s e s  de e s a ,  en l o s  c a s o s  
que l a s  n o r m a t i v e s  p r o c e s a l e s  e x i j a n  e s t e  r e q u i s i t e  e s p e c i ' a l .
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E s t a  r e p r e s e n t a c i ô n  se p r o y e c t a  en e s t e  campa ( e n  e l  p r o -  
c e s a l ) ,  y a como p a r t e  a c t o r a  ( e n  c o n t r a  de un t e r c e r o  o en c o n ­
t r a  de a l g u n o  de l o s  p r o p i e t a r i o s ) ;  y a como p a r t e  dem an d ad a  
( p r o v e n g a  de donde  p r o v e n g a ) .
Lo que  ha s i d o  m o t i v e  de a m p l i a s  d i s ç u s i o n e s  p o r  l o s  a u t o -  
r e s ,  en c u a n t o  a l a  r e p r e s e n t a t i o n  p r o c e s a l  d e l  p r é s i d e n t e , s o n  
l o s  t e m a s  de d e t e r m i n a r  s i  é l  n e c e s i t a  o no a u t o r i z a c i o n  p o r  
p a r t e  de l a  c o m u n i d a d  p a r a  e j e r c e r  t a l  r e p r e s e n t a c i o n  ( t r a t e s e  
de l a  a c t i v a  o l a  p a s i v a )  y s i  su a c t u a c i ô n  es s i e m p r e  n e c e s a -  
r i a ,  de t a l  m a n e r a  que e x c l u y a  t o d a  p o s i b i l i d a d  de a c t u a c i ô n  
( a c t i v a  o p a s i v a )  de l o s  o t r o s  p r o p i e t a r i o s .
En e l  p r i m e r  c a s o ,  p a r t i c i p â m e s  de l a  i d e a  de que no s e a  
n e c e s a r i o ,  no s o l o  p o r q u e  de l o  c o n t r a r i o  s o b r a r i a  e l  p o d e r  
r e p r e s e n t a t i v e  que l a  l e y  l e  o t o r g a ,  s i n o  que ademas ,  p o r  mo­
t i v e s  de s e g u r i d a d  en e l  t r â f i c o  j u r i d i c o  d eb e  a d m i t i r s e  que  en 
t o d o  m e m e n t o ,  e l  p r é s i d e n t e  e s t â  i n v e s t i d o  de e s t a  f a c u l t a d  r e -  
p r e s e n t a t i v a  en t o d o s  l o s  â m b i t o s  ( s i n  n e c e s i d a d  de u na  p r e v i a  
a u t o r i z a c i o n  de l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s )  b a s t a n d o  s o l o  l a  c o m -  
p r o b a c i ô n  de que e s t â  d e b i d a m e n t e  i n v e s t i d o  d e l  c a r g o ,  p a r a  e n ­
t e n d e r  que  l a  l e g i t i m a c i o n  es c o r r e c t s .
A s i  ha s i d o  ade mâ s ,  l a  d o c t r i n a  s e n t a d a  p o r  e l  T r i b u n a l  
Sup remo  en s e n t e n c i a  de 19 de j u n i o  de 196 5 ( 1 4 1 )  a l  p l a n t e a r  
( e n  r e s u m e n ,  e n t r e  o t r a s  c o s a s )  l a  l i n e a  de ( 1 4 2 )  q u e :  1)  e l
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p r e s i d e n t s  es un o r g a n o  d e l  e n t e  c o m u n i t a r i o  y no un r e p r é s e n ­
t a n t e  en s e n t i d o  t é c n i c o .  En c o n s e c u e n c i a  su a c t u a c i ô n  no r e ­
q u i e r s  u n o s  p o d e r e s  e s p e c i f i c o s  en c a d a  c a s o .  ( E l  p r e s i d e n t s  
pone  en o b r a  l a  v o l u n t a d  s o c i a l  o c om un .  No hay  l a  d i s t i n c i ô n  
y c o n t r a p o s i c i o n  de s u j e t o s  t i p i c o s  de l a  r e p r e s e n t a c i o n ) .  2)  
La a c t u a c i ô n  d e l  P r e s i d e n t s  l é g i t i m a  a l  3 2  en b a s e  a l a  " a p a -  
r i e n c i a  f o r m a i " .  Se t r a t a r i a  de un p o d e r  t i p i c o ,  como en l o s  
s u p u e s t o s  de l o s  a r t i c u l e s  135 y 14 de 1 c o d i g o  de c o m e r c i o .
3)  E s t a  j u s t i f i c a t i o n  f o r m a i  s o l o  p o d r a  s e r  e n e r v a d a  c o n  l a  
p r u e b a  de l a  m a l a  f l  d e l  t e r c e r o .  A q u i  l a  b u e n a  f é  es l a  i g -  
n o r a n c i a ,  p o r  p a r t e  d e l  3 2  de que e l  P r e s i d e n t s  no h a b i a  r e c a -  
bado  e l  c o n s e n t i m i e n t o  de l a  j u n t a .  E l  T r i b u n a l  Supremo se  r e ­
m i t s  a l o s  a r t i c u l e s  433  y 1950 de 1 c o d i g o  c i v i l  ( " b u e n a  f é  
s u b j e t i v a "  como un e s t a d o  de c o n o c i m i e n t o ) . De a h i  que  l o  pac-  
t a d o  p o r  e l  P r e s i d e n t s  p r o d u z c a  l a s  c o n s e c u e n c i a s  p r e v i s t a s  en 
e l  a r t i c u l o  1258 d e l  c o d i g o  c i v i l .
En e l  c a s o  panameno ,  c r e e m o s  no se p r é s e n t a  n i n g u n a  d u d a ,  
( 1 4 3 )  y a que como r e i t e r a d a m e n t e  se ha e x p u e s t o ,  l a  m i sma  l e y ,  
ademâs de o t o r g a r l e  p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  a l a  a s a m b l e a  de p r o ­
p i e t a r i o s ,  ( l o  que de i n m e d i a t o  h a b i l i t a r i a  a l a  p e r s o n a  n a t u ­
r a l  d e s i g n a d a  en s us  e s t a t u t o s  p a r a  t a i e s  f u n c i o n e s ,  p a r a  que 
l a  r e p r e s e n t a r e  en j u i c i o  o f u e r a  de é l ,  es d e c i r ,  c o n v i r t i e n -  
d o l o  en un o r g a n o  de 1 e n t e  s e l e c t i v e  p e r s o n a l i z a d o ) ,  a b u n d a
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d i c i e n d o  en su a r t i c u l e  35 ,  que " e l  r e p r é s e n t a n t e  l e g a l  de . 
l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  s e r a  e l  p r e s i d e n t s  de l a  d i r e c t i ­
v a ,  e l e c t o  s e g u n  e l  a r t i c u l o  41 de e s t e  D e c r e t o  de G a b i n e t e ,  
y como t a l  p o d r a  p r o m o v e r  y r e p r e s e n t a r l a  en t o d a  c l a s e  de 
j u i c i o s  y a c t o s  r e l a t i v o s  a l  i n m u e b l e  o a su a d m i n i s t r a c i o n . ,  
De a l l i  que s o l o  b a s t e  p r o b a r  m e d i a n t e  c e r t i f i c a c i o n  
d e l  R e g i s t r o  P u b l i c o  en que c o n s t e  q u i e n  e j e r c e  ( a  l a  f e c h a )  
t a l  c a r g o ,  p a r a  s a b e r  en un momen ts  d e t e r m i n a d o  q u i e n  l l e v a  
l a  l e g i t i m a c i o n  ( a c t i v a  o p a s i v a )  de l a  c o m u n i d a d .
R e s p e c t o  a l  s e g u n d o  t e m a ,  o s e a ,  s i  su a c t u a c i ô n  en r e ­
p r e s e n t a c i o n  de l a  c o m u n i d a d  es s i e m p r e  n e c e s a r i a ,  de t a l  ma­
n e r a  que e x c l u y a  t o d a  p o s i b l i d a d  de a c t u a c i ô n  ( a c t i v a  o p a s i ­
va   ^ de l o s  o t r o s  p r o p i e t a r i o s ,  i n t e r p r e t ando l i t e r a l m e n t e  e l  
t a n t a s  v e c e s  m e n c i o n a d o  p r i m e r  p a r r a f o  d e l  a r t i c u l o  12 ,  d eb e  
l l e v a r n o s  a l a  c o n c l u s i o n  de q u e ,  en e f e c t o ,  debe  p r e v a l e c e r  
l a  r e s p u e s t a  a f i r m a t i v a ,  como p r i n c i p i o  g e n e r a l .
T r è s  S e n t e n c i a s  d e l  T r i b u n a l  Sup remo  s i r v e n  de a p o yo  a 
e s t e  modo de p e n s a r :  La de 19 de j u n i o  de 1 9 6 5 ,  a l a  que y a
n o s  hemos r e f e r i d o ;  l a  de 11 de d i c i e m b r e  de 1965  ( r e f e r e n d a  
de A r a n z a d i  Ns 5 6 1 1 ) ,  en l a  que se e s t i m a  que l a  r e p r e s e n t a ­
c i o n  y l a  a c t u a c i ô n  d e l  P r é s i d e n t e  son  n e c e s a r i a s ;  y ,  l a  de 
6 de j u n i o  de 1968 ( r e f e r e n d a  d e l  r é p e r t o r i a  en m e n c i ô n  
N2 3 52 6  ) en l a  que en su c o n s i d e r a n d o  i n i c i a l  se  d i c e  que " e n
187
l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  e x i s t e  una  p l u r a l i d a d  de p e r s o n a s  que 
ademâs de t e n e r  c a d a  u na  de e l l a s  su p r o p i e d a d  e x c l u s i v a ,  t i e -  
nen  d e r e c h o s  s o b r e  f r a c c i o n e s  de un mismo e d i f i c i o ,  s o b r e  s u s  
p e r t e n e n c i a s  y s e r v i c i o s  c o m u n e s ,  d i s f r u t a d o s  en c o p r o p i e d a d ,  
p o r  l o  que se h a c e  n e c e s a r i o  r e g u l a r  su uso  p o r  t o d o s  y c a d a  
uno  de l o s  p r o p i e t a r i o s  p a r a  que no p e r j u d i q u e n  e l  d e r e c h o  de 
l o s  demâs ,  y a t e n d e r  e n t r e  t o d o s  a l a  c o n s e r v a c i o n  de e s o s  
e l e m e n t o s  n e c e s a r i o s  p a r a  e l  a d e c u a d o  uso  y d i s f r u t e  de l o s  
p i s o s  o p a r t e s  i n d i v i d u a l i z a d a s , r e g u l a c i ô n  que  se h a c e  p o r  
un ô r g a n o  r e c t o r  c o l e c t i v o ,  c u a l  es l a  J u n t a  de p r o p i e t a r i o s  o 
C o m u n i d a d  de d u e h o s ,  r e p r e s e n t a d o  en j u i c i o  y f u e r a  de é l  p o r  
su P r e s i d e n t s ,  s e g u n  e l  a r t i c u l o  12 de l a  Ley  de 21 de j u l i o
de I 9 6 0 ..................... " ,  r e i t e r a n d o  l a  l e g i t i m a c i ô n  a c t i v a  y p a s i v a
d e l  c a r g o .
D e l  e s t u d i o  de l a s  s e n t e n c i a s  c i t a d a s ,  se n o t a  una  l i n e a  
j u r i s p r u d e n c i a l  a b o c a d a  a e n t e n d e r  e l  a r t i c u l o  12 de l a  l e y ,  
como un p r e c e p t o  que e s t a b l e c e  l a  n e c e s i d a d  de i n t e r v e n c i ô n  
d e l  P r e s i d e n t s  en l o s  a s u n t o s  que a f e c t a n  a l a  C o m u n i d a d ,  con  
t o d a s  l a s  c o n s e c u e n c i a s  que e l l o  i m p l i c a  en o r d e n  a l a  n a t u r a -  
l e z a  de l a  " r e p r e s e n t a c i ô n " ( 1 4 4 ) .
O t r a s  s e n t e n c i a s  de e s t e  mâx imo  T r i b u n a l ,  se i n c l i n a n  p o r  
l a  a c e p t a c i ô n  de l a  a c t u a c i ô n  de l o s  demâs t i t u l a r e s ,  es d e c i r ,  
que l o s  l é g i t i m a ,  s i e m p r e  que l o  h a g a n  b a j o  e se  t i t u l o  ( c o n d i -
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- c i o n  de t i t u l a r e s )  y no a c t u e n  en nombr e  de l a  c o m u n i d a d . '
En e s t e  s e n t i d o ,  l a  de 28 de a b r i l  de 1965 ( r e f e r e n d a  
de A r a n z a d i  N2 2 1 5 9 )  e x p r e s a  que c o n f i r m a d a  e s t a  e s p e c i a l  
i n s t i t u c i o n  como y u x t a p o s i c i o n  de e s a s  dos  d i s t i n t a s  c l a s e s  
de p r o p i e d a d ,  se c o m p r e n d s  f â c i l m e n t e  que t o d o s  l o s  que s e a n  
t i t u l a r e s  de e l l a ,  b i e n  en c o n j u n t o  o b i e n  a i s l a d a m e n t e  - y  
aun e x i s t i e n d o  P r e s i d e n t s  d e s i g n a d o ,  -  p o d r a n  e j e r c i t a r  t o d a  
c l a s e  de a c c i o n e s  t e n d a n t e s  a l  r e s a r c i m i e n t o  de d a n o s  o a l a  
i n d e m n i z a c i ô n  de p e r j u i c i o s  que se l e s  h a y a n  i r r o g a d o ,  l o  m i s ­
mo c on  r e l a c i ô n  a s u s  p r o p i e d a d e s  e < c l u s i v a s  que c on  r e f e r e n c i a  
a l o s  e l e m e n t o s  c o m u n e s ,  ya  que l o s  d a h os  en a q u é l l o s  o en e s ­
t e s  l e  a f e c t a n  a su d e r e c h o  p a r t i c u l a r ,  que r e q u i e r s  n e c e s a -  
r i a m e n t e  l a  u t i l i z a c i ô n  de l o s  e l e m e n t o s  c o m u n e s .
Ab unda  en e l  t e m a ,  d i c i e n d o  que e s t e  r e c o n o c i m i e n t o  de 
l e g i t i m a c i ô n  en l o s  p r o p i e t a r i o s ,  que  l a  l e y  no h ac e  de m ane ­
r a  e x p r e s a ,  es a f i r m a d o  en a l g u n  o r d e n a m i s n t o  e x t r a n j e r o ,  q u e ,  
como l a  l e y  b u l g a r e  de 8 de f e b r e r o  de 1 9 5 1 ,  a d m i t s  l a  p o s i b i ­
l i d a d  de que c a d a  p r o p i e t a r i o  i n t e r v e n g a  p e r s o n a l m e n t e  como 
p a r t e  en l o s  p r o c e s o s ,  aun que  e l  P r e s i d e n t s  r e p r e s e n t s  a l a  
c o m u n i d a d ;  y l o  es t a m b i é n  p o r  l a  j u r i s p r u d e n c i a  de o t r o s  p a ­
r s e s ,  que ha a d m i t i d o  que e l  p r o p i e t a r i o  s i n g u l a r  p u e da  o b l i ­
g e r  a r e t i r e r  una  c o n s t r u c c i ô n  a b u s i v a ,  o p u e d a  r e c l a m a r  l a  
i n d e m n i z a c i ô n  que l e  c o r r e s p o n d e  c o n t r a  e l  c a u s a n t e  de l o s
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d a h o s ;  p o r q u e  l o s  p o d e r e s  de g e s t i o n ,  de r e p r e s e n t a c i o n  y de 
d i s p o s i c i ô n  e s t â n  l i m i t a d o s  en e s t a  e s p e c i a l  c o m u n i d a d  a l  âm-  
b i t o  de l a  a d m i n i s t r a c i ô n  y buen  uso  d e l  e d i f i c i o ,  s i n  i n t e r -  
f e r e n c i a  en l o s  d e r e c h o s  a u t ô n o m o s  que c o r r e s p o n d e n  i n d i v i -  
d u a l m e n t e  a c a d a  p r o p i e t a r i o .
En s e m e j a n t e  d i r e c c i ô n ,  se p r o n u n c i a  l a  s e n t e n c i a  de 23 
de a b r i l  de 1970 ( r e f e r e n c i a  de A r a n z a d i  N S , 2 0 3 5 ) .
8 .  -  F u e r a  de . j u i c i o  .
En v e r d a d ,  que l a  l e y  es muy g e n e r a l  r e s p e c t o  a l  s e h a l a -  
m i e n t o  de l a s  f a c u l t a d e s  que l e  a s i s t e n  a l  p r e s i d e n t s ,  en l o s  
a s u n t o s  que no t e n g a n  que v e n t i l a r s e  en e l  p r o c e s o  en b u s c a  de 
u n a  d e c i s i o n  j u d i c i a l .  T a l  es e s a  g e n e r a l i d a d ,  que un a u t o r d i c e  
( 1 4 5 ) ,  que uno no s abe  s i  e l  l e g i s l a d o r  r e a l m e n t e  se ha e x c e -  
d i d o  a l  c o n c é d e r  un p o d e r  de r e p r e s e n t a c i o n  t  an a m p l i o  a l  p r e ­
s i d e n t s  o s i ,  p o r  e l  c o n t r a r i o ,  l a  e n o rm e  a m p l i t u d  de l a  f o r ­
m u l a  ( r e p r e s e n t a r  a l a  c o m u n i d a d  f u e r a  d e l  p r o c e s o  en c u a n t o s  
a s u n t o s  l e  a f e c t e n ) ,  c o n j u g a d a  c o n  l a s  a t r i b u c i o n e s  que se  o t o r -  
gan  a l a  j u n t a ,  r e d u c e n  a l  p r e s i d e n t s  a l  p a p e l  de me ro  e j e c u t o r  
de l o s  a c u e r d o s  de a q u e l l a .
S o b r e  e l  a l c a n c e  de l a  r e p r e s e n t a c i o n  d e l  o r g a n o  que e s t u -  
d i a m o s ,  p o d r i a m o s  d e c i r  en o p i n i o n  de M o n t é s  Pe na dé s  ( 1 4 6 )  que 
s us  a t r i b u c i o n e s  se e x t i e n d e n  h a s t a  don de  l a  c o m u n i d a d  se  p r é ­
s e n t a  o r g a n i z a d a  y u n i f i c a d a  e i n d e p e n d i e n t e  de l o s  miembro .s
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q u e  l a  c o m p c n e n ,  es d e c i r ,  don de  l a  c o m u n i d a d  a c t u a  como p e r ­
s o n a  c o l e c t i w a .  T e n i e n d o  como a s u n t o s  que a f e c t a n  a l a  c o m u ­
n i d a d :  l )  Las  m o d i  f i e a c i o n e s  d e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i v o , es d e ­
c i r ,  t o d a s  l a s  a l t e r a c i o n e s  que a f e c t e n  a l  t i t u l o  c o n s t i t u t i -  
v o :  a r t i c u l o s  7 ,  11 y 16 ,  1 2 ; 2)  E l  c u m p l i m i e n t o  de l a s  o b l i ­
g a c i o n e s  que p a r a  l o s  p r o p i e t a r i o s  e s t a b l e c e  e l  a r t i c u l o  9 2  
de l a  l e y  o que e s t a b l e z c a n  l o s  e s t a t u t o s  y r e g l a m e n t o  de r é ­
g i m e n  i n t e r i o r  en o r d e n  a l o  p r e v e n i d o  p o r  e l  a r t i c u l o  5 2 , 3 §
y a r t i c u l o  6 2 ;  g )  La a d m i n i s t r a c i o n  y d i s p o s i c i ô n  de l a s  p a r ­
t e s  c omunes  a r t i c u l o s  7 2 , 2 ; 6 2 ;  5Q, 3 y 18 ,  3 § ; 4 )  E l  c o n t r o l  
d e l  uso  y d e s t i n o  d e l  p i s o  o p a r t e  p r i v a t i v e  ( d e  a c u e r d o  c o n  
l o s  a r t i c u l o s  7 2 , 3 y 19 de l a  l e y  y l o s  e s t a t u t o s )  y de l o s  
e l e m e n t o s  c o m u n e s .
D e l  mismo p r o b l e m a  de g e n e r a l i d a d ,  a d o l e c e  n u e s t r a  l e y ,  
que ademas de f a c u l t a r  a l  p r e s i d e n t s  ( como  r e p r é s e n t a n t s  l e g a l  
de l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ) ,  p a r a  que p r o m u e v a  y l a  r e p r e ­
s e n t s  en t o d a  c l a s e  de j u i c i o s ,  e x t i e n d e  su â m b i t o  a t o d o s  l o s  
" a c t o s  r e l a t i v o s  a l  i n m u e b l e  o a su a d m i n i s t r a c i ô n " .
No o b s t a n t e ,  aun c u a n d o  n u e s t r a  l e y  no l o  d i c e ,  p e r o  de l a  
l e c t u r a  de l o s  a r t i c u l o s  41 que h a b l a  de l a  e l e c c i ô n  de u n a  d i ­
r e c t i v a  que debe  c o n s t a r  p o r  l o  menos de un p r e s i d e n t s ,  un v i c e -  
p r e s i d e n t s  y un s e c r e t a r i o - t e s o r e r o  ,* e l  4 4 ,  que  se r e f i e r e  a l  
r e q u i s i t e  de s e r  p r o p i e t a r i o  y e s t a r  a l  d i a  en l a s  o b l i g a c i o n e s
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f i n a n c i e r a s  c on  l a  p r o p i e d a d ,  p a r a  d e s e m p e h a r  a l g u n o  de l o s  
c a r g o s  y a m è n e i o n a d o s , l o s  c u a l e s  no r e c i b e n  r e m u n e r a c i o n  
a l g u n a  p o r  su d e s e m p e h o ,  no a s I  e l  a d m i n i s t r a d o r ,  que s i  l a  
r e c i b i r â  p o r  s u s  s e r v i c i o s  y pue de  s e r  un e x t r a h o  ( c u a l q u i e r  
p e r s o n a ) ;  e l  51 que s e h a l a  l a s  f u n c i o n e s  d e l  a d m i n i s t r a d o r ,  
a p a r t é  de l a s  que l a  l e y  o l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  l e  
p u e d a  c o n f e r i r ,  d e d u c i é n d o s e  que e l l a s  e s t â n  e n m a r c a d a s  en 
e l  â m b i t o  i n t e r n o - a d m i n i s t r a t i v o  ( s a l v o  a l g u n a  e x c e p c i o n  
que en su  o p o r t u n i d a d  v e r e m o s )  podemos a f i r m a r  que n e c e s a -  
r i a m e n t e  d e b e n  e x i s t i r  l o s  c a r g o s  de p r é s i d e n t e  y a d m i n i s ­
t r a d o r ,  p o r  l o  que nos  i n c l i n a m o s  a p e n s a r ,  que f u e r a  de 
j u i c i o ,  e l  p r é s i d e n t e  p o d r â  r e p r e s e n t a r  a l a  c o m u n i d a d ,  en 
t o d o  a q u e l l o  que l a  l e y  o e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  no 
r e s e r v e  a l  a d m i n i s t r a d o r ,
P a r e c i e r a  una p a r  a d o j a ,  que s o s t e n i e n d o  l o  a n t e r i o r ,  h a ­
y a  que a c e p t a r  que en a l g u n o s  a s p e c t o s  ( a d m i n i s t r a c i o n  d e l  
e d i f i c i o ) ,  l a s  f a c u l t a d e s  d e l  g e n u i n e  r e p r é s e n t a n t e  l e g a l  de 
l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  pue d an  s e r  r e b a s a d a  p o r  o t r o  f u n -  
c i o n a r i o  de l a  c o m u n i d a d  ( e l  a d m i n i s t r a d o r ,  que a d e mâ s ,  puede  
s e r  un e x t r a h o ) ,  mâs con  e l l o  no c r e e m o s  que a q u e l  se c o n v i e r -  
t a  en f i g u r a  d e c o r a t i v a ,  s i n o  que mas b i e n ,  l o  que ha p r e t e n -  
d i d o  e l  l e g i s l a d o r ,  e s ,  p r e c i s a m e n t e , d e s c a r g a r l e  t r a b a j o ,  p a ­
r a  que p u e d a  l l e v a r  a c abo  su l a b o r  de r e p r e s e n t a c i o n , d i r e c c i ô n .
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g e s t i o n  y a l g u n a  que o t r a  de a d m i n i s t r a c i ô n ,  m a x i m e ,  t e n i e n ­
do en c u e n t a  ( co mo  se ha d i c h o )  que s u s  s e r v i c i o s  son  g r a t u i -  
t o s .  De e s t a  f o r m a ,  s e r a  menos g r a v o s o  e l  c a r g o ,  p a r a  e l  
p r o p i e t a r i o  que h a y a  de d e s e m p e n a r l o .  Ademâs e l l o  a y u d a  a 
que se e n c a r g u e  l a s  f u n c i o n e s  de a d m i n i s t r a d o r ,  a p e r s o n a s  u 
ô r g a n o s  p r o f e s i o n a l e s  de g e s t i o n  ( 1 4 7 ) ,  r e d u n d a n d o  en b é n é f i ­
c i e  de un m e j o r  f u n c i o n ami e n t o  d e l  s i s t e m a .
2 . -  A d m i n i s t r a t i v a s  y s e c r e t a r i a l e s .
S i  l o s  e s t a t u t o s  no d e t e r m i n a n  o l o s  p r o p i e t a r i o s  no 
a c u e r d a n  e l e g i r  a o t r a s  p e r s o n a s  p a r a  d e s e m p e h a r  l o s  c a r g o s  
de s e c r e t a r i o  y a d m i n i s t r a d o r ,  e l  p r é s i d e n t e  a c t u a r â  a l  p r o p i o  
t i e m p o  como t a i e s ,  c o n f o r m e  a l o  que d i s p o n e  e l  a r t i c u l e  1 2 ,  
s e g u n d o  p â r r a f o .
En e l  s u p u e s t o  a n t e r i o r ,  l e  c o r  r e s p o n d e r â l a s  f u n c i o n e s  
que l a  l e y  a s i g n a  en e l  a r t i c u l o  18 a l  a d m i n i s t r a d o r  y t o d a s  
l a s  demâs que a g r e g u e  l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  y que e s t â n  
n o r m a l m e n t e  r e l a c i o n a d a s  c o n  l a  g e s t i ô n  de l o s  a s u n t o s  o r d i n a ­
r i e s  de l a  c o m u n i d a d .  Y,  como s e c r e t a r i o ,  l a s  p r o p i a s  de e s t e  
c a r g o  en c u a l q u i e r  c l a s e  de o r g a n i z a c i ô n  a l a  que p e r t e n e z c a ,  
como s o n ,  l a s  de r e d a c c i ô n  y c u s t o d i a  de l a  d o c u m e n t a c i ô n  r e -  
l a t i v a  a l a  j u n t a ,
A l g u n o s  s o s t i e n e n  ( 1 4 8 )  que e l  p r é s i d e n t e ,  en e l  s u p u e s t o  
de que no s e a  a l  mismo t i e m p o  a d m i n i s t r a d o r ,  no s e r â  un m a n d a -
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t a r i o ,  s i n o  un mero  r e p r é s e n t a n t e  en t o d o s  a q u e l l o s  a c t o s  
c o n c e r n i e n t e s  a l a  a d m i n i s t r a c i o n  de l a s  c o s a s  comunes  y en 
r e l a c i ô n  c on  t e r c e r a s  p e r s o n a s .  Y que e l  debe  a t e n e r s e  a 
l a s  i n s t r u c c i o n e s  de l a  j u n t a ,  y a l  mismo t i e m p o  a l a s  d e l  
a d m i n i s t r a d o r ,  s i e m p r e  que o b r e  d e n t r o  de l o s  l i m i t e s  de su 
c o m p e t e n c i a ,  y no t o m a r  i n i c i a t i v a s  que c o r r e s p o n d a n  e x c l u -  
s i v a m e n t e  a e s t e .
d i s i e n t e  ^
De l a  a n t e r i o r  o p i n i ô n / D e  La Ca mar a  ( 1 4 9 )  a r g u m e n t a n d o  
que aun q ue  l a  Ley  se h a y a  o l v i d a d o  de d e c i r l o ,  a l  p r é s i d e n t e  
c o r r e s p o n d e ,  a u n q u e  no s ea  mas que p o r  r a z ô n  de su d e n o m i n a -  
c i ô n ,  r é g i r  l a  c o m u n i d a d  en t o d o s  a q u e l l o s  a s u n t o s  que se r e -  
f i e r a n  a su f u n c i o n a m i e n t o  c o t i d i a n o  y que no pue d en  a g u a r d a r  
p a r a  su r e s o l u c i ô n  a l a  r e u n i ô n  de l a  j u n t a ,  que p o r  su p r o ­
p i o  c a r â c t e r  es un ô r g a n o  que a c t u a  i n t e r m i t e n t e m e n t e , e n t e n -  
d i e n d o  p o r  c o n s i g u i e n t e , que  e l  p r é s i d e n t e  t i e n e  en e l  o r d e n  
i n t e r n o ,  s i e m p r e  y en t o d o  c a s o ,  l a s  f a c u l t a d e s  que c o r r e s p o n ­
den  a l  a d m i n i s t r a d o r ,  s e g u n  l o s  n u m é r o s  12 ,  2 2 ,  3 2  y 4 2  de 1
a r t i c u l e  1 8 .  Ab onando  t a l  s o l u c i o n ,  e l  h e c h o  de que e l  p r é ­
s i d e n t e  p u e d a  a s u m i r  l a s  f u n c i o n e s  de a d m i n i s t r a d o r  s i n  n e c e ­
s i d a d  de que e x i s t a  e s t e .
P o r  l o  que hemos d i c h o  en e l  e p i g r a f e  a n t e r i o r ,  e s t i m â ­
mes que debe  e v i t a r s e  que c o i n c i d a n  en una  m isma p e r s o n a  l a s  
f u n c i o n e s  de a d m i n i s t r a d o r  y de p r é s i d e n t e ,  p o r  l o  que p e n s a -
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mos c on  Zanon  ( 1 5 0 )  que es a c o n s e j a b l e  d e s g l o s a r  l a s  f u n c i o ­
nes  r e p r e s e n t a t i v a s  de l a s  a d m i n i s t r a t i v a s , y que e l  a d m i n i s ­
t r a d o r  s ea  un p r o f e s i o n a l ,  c i r c u n s t a n c i a  que u n i c a m e n t e  s e r a  
f a c t i b l e  en e l  s u p u e s t o  de que e l  a d m i n i s t r a d o r  y e l  p r é s i ­
d e n t e  no c o i n c i d a n ,  y a q u e ,  s i  a s i  f u e s e ,  a q u e l  t e n d r i a  que  
s e r  f o r z o s a m e n t e  un c o n d u e n o ,  a l  e x i g i r  l a  l e y  de f o r m a  i m p e -  
r a t i v a ,  que e l  c a r g o  de p r é s i d e n t e  e s t é  c u b i e r t o  p o r  un p a r ­
t i c i p e  ,
3 . -  De g e s t i o n ,
A p a r t é  de l a s  f u n c i o n e s  a d m i n i s t r a t i v a s  que d es e mp e he  e l  
p r é s i d e n t e ,  c u a n d o  c o i n c i d e  t a m b i é n  en é l  e l  c a r g o  de a d m i n i s ­
t r a d o r ,  y que son  v e r d a d e r o s  a c t o s  de g e s t i o n  ( c o b r o s ,  c o n t a -  
b i l i d a d ,  c o n s e r v a c i ô n  de l o s  e l e m e n t o s  c o m u n e s ,  e t c . )  p a r a  e l  
l o g r o  de l a  a d m i n i s t r a c i ô n , podemos  s e n a l a r  que s i n  e l  r e v e s -  
t i m i e n t o  de e s t e  s e g u n d o  c a r g o ,  e s t a  f a c u l t a d o  ( c omo  p r e s i d e n ­
t s ) ,  p a r a  c o n v o c a r  l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  en s e s i ô n  o r d i n a ­
r i a  o e x t r a o r d i n a r i a ,  c u a n d o  l o  c o n s i d é r é  c o n v e n i e n t e  o l o  
p i d a n  l a  c u a r t a  p a r t e  de l o s  p r o p i e t a r i o s  o un n u m ér o  de é s t o s  
que r e p r e s e n t s  a l  menos e l  25 p o r  100 de l a s  c u o t a s  de p a r t i -  
c i p a c i ô n  ( a r t i c u l o  1 5 ,  I  y I I  p a r r a f o ) .
Hay que a d v e r t i r  que e s t a  f a c u l t a d  de g e s t i ô n ,  p ue de  s e r  
a m p l i a d a  p o r  l o s  e s t a t u t o s  de l a  c o m u n i d a d .
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I V . -  DUR AC ION DEL CARGO.
La d u r a c i o n  d e l  c a r g o  de p r e s i d e n t s  es de un a h o ,  p r o -  
r r o g a b l e  t a c i t a m e n t e  p o r  p e r i o d o s  i g u a l e s ,  s i  l o s  e s t a t u t o s  
no d i s p o n e n  o t r a  c o s a  ( a r t i c u l o  12 ,  4 2  p a r r a f o ) .  En i g u a l  
s e n t i d o  se p r o n u n c i a  e l  a r t i c u l o  43  de l a  l e y  p an am eha ,  a g r e -  
g a n d o  s o l a m e n t e ,  e l  h e c h o  de que debe  p e r m a n e c e r  en su c a r g o  
h a s t a  que  s ea  r e e m p l a z a d o  o d e s t i t u i d o .
V . -  REMOCION.
En ambas l e g i s l a c i o n e s , e l  c a r g o  es de l i b r e  n o m b r a m i e n ­
t o  y r e m o c i o n  p o r  p a r t e  de l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  ( e n  r e u ­
n i o n  e x t r a o r d i n a r i a  c o n v o c a d a  a l  e f e c t o ) .  Lo u n i c o  que hay  
que  d e s t a c a r  es  que m i e n t r a s  que en l a  panameha  se r e q u i e r s  
s i e m p r e ,  p a r a  t a l  a c u e r d o ,  e l  v o t o  m i n i m o  de l a  m i t a d  mâs uno 
d e l  t o t a l  de p r o p i e t a r i o s  ( m a y o r i a  a b s o l u t a ,  s i n  a t e n d e r  e l  
p o r c e n t a j e  de c u o t a s  r e p r e s e n t a d  as p o r  t a i e s  v o t o s ) ,  en l a  
e s p a h o l a ,  p u e de  a c o r d a r s e  ( s i  no se l o g r a  l a  a b s o l u t a  en p r i ­
m e r a ) ,  p o r  m a y o r i a  r e l a t i v a  en s e g u n d a  c o n v o c a t o r i a ,  s i e m p r e  
que se d en l o s  p r e s u p u e s t o s  d e l  a r t i c u l o  1 5 ,  e s t u d i a d o s  en 
o t r a  o c a s i o n .
V I . -  S U ST I TU CI ON.
A f a l t a  de p r e s i d e n t s  en un d e t e r m i n a d o  m ome n to ,  n u e s t r o  
a r t i c u l o  35 p r e v e e ,  que  l a  r e p r e s e n t a c i o n  l e g a l  de l a  a s a m b l e a
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•de p r o p i e t a r i o s ,  l a  l l e v a r a  e l  v i c e p r e s i d e n t e , a f a l t a  de 
ambos l a  l l e v a r a  e l  s e c r e t a r i o - t e s o r e r o ,  y a f a l t a  de t o d o s  
e l l o s ,  l a  p e r s o n a  que d é s i g n é  l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ,  
d e b i e n d o  en e s t e  u l t i m o  c a s o  i n s c r i b i r s e  t a l  d e s i g n a c i o n  en 
e l  R e g i s t r o  P u b l i c o .
D i f f c i l m e n t e ,  e n t o n c e s ,  q ue de  l a  c o m u n i d a d  s i n  un r e p r é ­
s e n t a n t e .  Lo mâs i m p o r t a n t e  de t o d o  e s t o ,  e s ,  s o b r e  t o d o ,  l a  
c r e a c i o n  o b l i g a t o r i a  d e l  c a r g o  de v i c e p r e s i d e n t e  ( a r t i c u l o  4 1 )  
que es e l  p r i m e r o  l l a m a d o  a s u p l i r  l a s  a u s e n c i a s  d e l  p r e s i d e n ­
t s .  C l a r o  e s t â ,  que p a r a  que s e a  v â l i d a  su i n t e r v e n c i ô n ,  d e ­
be j u s t i f i c a r s e  l a  no a c t u a c i ô n  d e l  t i t u l a r  ( s e a  p o r  a u s e n c i a ,  
p o r  i n c a p a c i d a d  t e m p o r a l ,  i m p o s i b i l i d a d  t r a n s i t o r i a ,  i n c o m p a -  
t i b i l i d a d  de f u n c i o n e s ,  e t c . ) .  B a s t a r â  p a r a  e l l o ,  a n u e s t r o  
e n t e n d e r ,  que en e l  a c t a  de l a  r e u n i ô n  que se c é l é b r é  b a j o  e s ­
t a  a n o r m a l i d a d ,  se d e j e  c o n s t a n c i a  de l a  no p a r t i c i p a c i ô n  d e l  
p r e s i d e n t s  ( e n  su c a l i d a d  de t a l ,  p u e s t o  que pue de  e s t a r  p r e ­
s e n t s  y no e j e r c e r  s us  f u n c i o n e s ) ,  e x p o n i é n d o s e  l a s  c a u s a s  que 
l a  m o t i v a n  ; de e x i s t i r ,  a g r e g a r s e  e l  j u s t i f i c a n t e  ( p o r  e j e m p l o ;  
c e r t i f i c a d o  m e d i c o ,  l a  a c l a r a c i ô n  de s e r  p a r t e  i n t e r e s a d a  en l o  
que se d i s c u t e ,  e t c . ) ,  y h a c e r  c o n s t a r  t a m b i é n ,  q u i é n  l o  s u s t i -  
t u y e  ( p o r  c o r  r e s p o n d e r  l e  en e l  o r d e n  que e s t a b l e c e  l a  l e y ) .
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V I I . -  RET R I B U C I ON.
Memos v i s t o  y a ,  qua en n u e s t r o  d e r e c h o ,  e l  u n i c o  c a r g o  
que es r e m u n e r a d o ,  de a c u e r d o  a l  a r t i c u l o  4 4 ,  l o  es e l  d e l  
a d m i n i s t r a d o r .
En e l  e s p a n o l ,  aun c u a n d o  no l o  d i g a  e x p r e s a m e n t e  l a  
l e y ,  a s i  t a m b i é n  es e n t e n d i d o  p o r  l a  d o c t r i n a ,  a menos que 
o t r a  c o s a  se d i s p o n g a  en l o s  e s t a t u t o s ,
Cosa  d i s t i n t a  s e r a ,  c u a n d o  r e c a i g a  en e l  p r é s i d e n t e  e l
c a r g o  de a d m i n i s t r a d o r ,  en c u y o  c a s o  s i  d e b e r a  r e c i b i r  r e -  
t r i b u c i o n  p e r o  e l l a  s e r a  p o r  l o s  s e r v i c i o s  p r e s t a d o s  p r o p i o s  
d e l  u l t i m o  de e s t o s  c a r g o s .
V I I I . -  RESPQIMSABILID AD.
S i  p o r  l o s  a c t o s  que r e a l i s e  e l  p r é s i d e n t e  en e l  d e s e m p e -  
no de s us  f a c u l t a d e s ,  r e s u l t a r e n  d a n o s  a l a  c o m u n i d a d ,  a l o s  
p r o p i e t a r i o s  i n d i v i d u a l i z a d o s  o a t e r c e r o s ,  s e r a  r e s p o n s a b l e  
a q u e l ,  y a  en l o  p e r s o n a l ,  ya  en su c a l i d a d  de t a l  ( e n  c u y o  c a ­
so q u e da  o b l i g a d a  l a  c o m u n i d a d  p a r a  c on  e l  d a n a d o ) ,  H a b r a  que
d i s t i n g u i r  s i  su a c t u a c i o n  ha  s i d o  n é g l i g e n t e ;  de b u e n a  o m a l a  
f é ;  s i  ha  s i d o  r e a l i z a d a  d e n t r o  d e l  l i m i t e  n o r m a l  de su p o d e r ;  
f u e r a  de e l  p e r o  c on  a u t o r i z a c i o n  de l a  j u n t a ;  6 ,  f u e r a  de l o s  
l i m i t e s  d e l  m i s m o ,  s i n  a u t o r i z a c i o n ,
Veamos l o s  d i s t i n t o s  s u p u e s t o s  que se  p u e d e n  d a r  en e s t e  
a s p e c t o .
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1 . -  A c t u a c i o n  n é g l i g e n t e ,  □ ,  de m a l a  f é .
S i  e 1 dano  c a u s a d o ,  aun c u a n d o  s ea  en e l  dese mp eho  de 
una  f a c u l t a d  ( o t o r g a d a  p a r  l a  l e y ,  l o s  e s t a t u t o s  o l a  j u n t a ) ,  
h a y a  s i d o  p r o d u c t o  de u na  a c t u a c i o n  n é g l i g e n t e  o s i  ha s i d o  
de m a l a  f é  ( l a  a c t u a c i o n )  o p i n a m o s  que d e b e r a  i n d e m n i z a r  e l  
p r é s i d e n t e ,  no en su c a l i d a d  de t a l ,  s i n o  en l o  p e r s o n a l .
Es d e c i r ,  que su a c t o  q u e d a  e n c u a d r a d o  en e l  a r t i c u l o  1 10 1  
y 1902 d e l  c o d i g o  c i v i l  ( l 5 l ) .
De i g u a l  a p l i c a c i ô n  s e r i a n  l o s  a r t i c u l o s  986 y 1644  d e l  
a n a l o g o  c o d i g o  p an a m e h o ,  que r e s p e c t i v a m e n t e  c o r r e s p o n d e n  a
a q u e l l o s  en su c o n t e n i d o .
s i  ,
Desde  l u e g o  que se ha o b r a d o  de b u e n a  f e  y c on  l a  d i l i -
g e n c i a  d e b i d a ,  no r e c a e r a  r e s p o n s a b i l i d a d  c o n t r a  é 1,  a menos  
que se de e l  p r e s u p u e s t o  de que  no e s t é  a u t o r i z a d o  p a r a  l a  
e j e c u c i ô n  d e l  a c t o  c a u s a n t e  d e l  d a h o  ( d e  s e r  n e c e s a r i o  l a  a u ­
t o r i z a c i o n ) ,  c a s o  que v e r e m o s  mas a d e l a n t e .
2 . -  Ac t u a c i o n  r e a l i z a d a  d e n t r o  de l o s  l i m i t e s  n o r m a l e s  de 
su  p o d e r .
S i  l a  a c t u a c i o n  es r e s p a l d a d a  p o r  l a  l e y ,  o l o s  e s t a t u t o s ,  
es d e c i r ,  que e l l a  es c o n c e b i d a  d e n t r o  de l a s  f a c u l t a d e s  a s i g -  
n a d as  a l  c a r g o  de p r é s i d e n t e  p a r a  d e s e m p e n a r  su  f u n c i o n ,  s i n  
que p a r a  e l l o  r e q u i e r a  de p r e v i a  a u t o r i z a c i o n  de l a  j u n t a ,  y 
b a s t a  t e n e r  t a l  c a l i d a d  ( d e  p r é s i d e n t e )  p a r a  e j e c u t a r l a ,  no; d e -
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be d u d a r s e  de q u e ,  s i  a c t u a  de b u e n a  f é ,  y c a u s a  d a n o ,  debe  
r e s p o n d e r  en e s t e  c a s o  l a  c o m u n i d a d  que r e p r é s e n t a .
3 . -  A c t u a c i o n  r e a l i z a d a  f u e r a  de l o s  l i m i t e s  n o r m a l e s  de 
su  p o d e r .
A q u i  p u e d e n  d i s t i n g u i r s e  dos  s i t u a c i o n e s :
A . -  Cuando  m e d i e  a u t o r i z a c i o n  de l a  j u n t a .
S i  s u c e d e  que e l  a c t o  que r e a l i z e  no es de l o s  que e s t é  
f a c u l t a d o  r e a l i z a r  p o r  l a  l e y  o l o s  e s t a t u t o s ,  p e r o  ha  r e c i -  
b i d o  a u t o r i z a c i o n  o i n s t r u c c i o n  de l a  j u n t a  ( m e d i a n t e  a c u e r ­
do v a l i d a m e n t e  a d o p t a d o ) ,  y se a j u s t a  a e l l e s ,  y a c t u a  c on  
l a  d i l i g e n c i a  d e b i d a  y b u e n a  f é ,  t a m p o c o  s e r a  r e s p o n s a b l e ,  
s i é n d o l o ,  l a  c o m u n i d a d  p o r  é 1 r e p r e s e n t a d a .
B . -  Cuando no m e d i a  a u t o r i z a c i o n  de l a  j u n t e •
En e s t e  c a s o ,  hay  que c o n s i d é r e r  t o d o  l o  r e a l i z a d o  p o r  
e l  p r é s i d e n t e  no como h e c h o  " e n  n o m b r e  de l a  c o m u n i d a d " ,  s i n o  
como s i  e s t a  m i sma f u e s e  q u i e n  l o  h u b i e r a  r e a l i z a d o ,  s i n  p e r -  
j u i c i o  de l a  r e l a c  i o n  i n t e r n a  que m e d i e  e n t r e  d i c h o  p r é s i d e n ­
t e  y l a  J u n t a  de P r o p i e t a r i o s ,  a n t e  l o s  q u e ,  como es l o g i c o ,  
d e b e r a  r e s p o n d e r  en e l  c a s o  de que l o  l l e v a d o  a c a b o  no se 
h u b i e r a  a j u s t a d o  a l a s  n o r m a s  l é g a l e s  de o r d e n  g e n e r a l  o d e l  
p a r t i c u l a r  c o n t e n i d a s  en l o s  E s t a t u t o s  que r i g e n  l a  v i d a  de 
c a d a  u na  de e s t a s  e n t i d a d e s "  ( S e n t e n c i a  de 19 de j u n i o  de 1 9 6 5 ,  
s e g u n d o  c o n s i d e r a n d o , R e f e r e n c i a  de A r a n z a d i  N 2 3 6 6 6  ) ,
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La A u d i e n c i a  P r o v i n c i a l  de B i l b a o ,  m e d i a n t e  S e n t e n c i a  
de 29 de mayo de 1970 ( 1 5 2 )  ha  d i c h o  en uno de s u s  c o n s i d e -  
r a n d o s :  Que es una  r é g l a  a b s o l u t a m e n t e  n e c e s a r i a  a l a  s e g u -  
r i d a d  de l o s  que c o n t r a t a n  c on  un m a n d a t a r i o ,  que e l  m a n d a n ­
t e  q u e d a  o b l i g a d o  en f a v o r  de l o s  t e r c e r o s  i n c l u s o  p o r  a q u e ­
l l o s  a c t o s  de su m a n d a t a r i o  que h a y a n  e x c e d i d o  l o s  l i m i t e s  
d e l  m a n d a t e ,  s i e m p r e  que e s o s  t e r c e r o s  h a y a n  p o d i d o  l e g i t i -  
mamen te  s u p o n e r  l a  e x i s t e n c i a  d e l  m a n d a t e ,  s o b r e  t o d o  en a -  
q u e l l o s  c a s e s  en que p o r  s e r  u s u a l  o t a c i t e  e l  m a n d a t e  s ea  
i m p o s i b l e  a l o s  t e r c e r o s  c o n t r a t a n t e s  c o m p r o b a r l a s  c a d a  v e z ,  
p o r  m e d i o  de un p o d e r  d e t a l l a d o ,  l a  e x t e n s i o n  y d u r a c i o n  de 
l o s  p o d e r e s  que l e  h a y a  dado e l  m a n d a n t e ,  p o r q u e  e s t e  d eb e  
q u e d a r  o b l i g a d o  en f a v o r  de l o s  t e r c e r o s  e n g a n a d o s  p o r  l a  a -  
p a r i e n c i a  d e l  m a n d a t a r i o ,  s i e n d o  i n d i f e r e n t e  que l a  d e c l a r a -  
c i ô n  de e s t e  se h a g a  e x p r e s a m e n t e  en no mb r e  de su p o d e r d a n t e  
o que r e s u i t e  de l a s  c i r c u n s t a n c i a s  que se h a c e n  en n o m b r e  
d e l  m i s m o ,  p o r  s e r  e s t a  c o n c l u s i o n  una  c o n s e c u e n c i a  n a t u r a l  
de l a  d o c t r i n a  de l a  i n t e r p r e t a c i o n  de l o s  n e g o c i o s  j u r i d i c o s ,  
p ue s  s i  l a  Ley no es r i g u r o s a  en l a  m a n e r a  de c o n f e r i r  un p o ­
d e r ,  y a  que a d m i t e  t a n t o  e l  e x p r e s o  como e l  t a c i t o ,  t a m p o c o  
debe  s e r l o  en c u a n t o  a l  modo de e x t e r i o r i z a r  e l  p r o p o s i t o  de 
a c t u a r  a t i t u l o  de r e p r é s e n t a n t e  de o t r o  y no en no mb r e  p r o -  
p i o , c u a n d o  c o n c u r r a n  c i r c o n s t a n c i é s  que h a g a n  p r e s u m i b l e  l a
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v o l u n t a d  d e l  r e p r é s e n t a n t e  ( a r t i c u l e  1253  d e l  C o d i g o  C i v i l )  
a h e c h o s  con  l o s  c u a l e s  s ea  i n c o m p a t i b l e  l a  v o l u n t a d  de no 
r e p r e s e n t a r ,  max ime  c u a n d o  n u e s t r a  l e g i s l a c i o n  es a j e n a  a 
un e s p i r i t u  de r i g o r i s m e  f o r m a l i s t e .
En o t r a s  p a l a b r a s ,  e l  a c t o  que r e a l i c e ,  aun e x c e d i é n d o -  
se en l o s  l i m i t e s  de su p o d e r ,  s u r t e  e f e c t o  a n t e  t e r c e r o s  y 
o b l i g a  a l a  c o m u n i d a d ,  p e r o  s e r a  r e s p o n s a b l e  ( a n t e  e s t a  o 
a n t e  l o s  p r o p i e t a r i o s ,  s i n g u l a r i z a d o s ) de l o s  d a n o s  que c a u ­
se  c o n  su a c t u a c i o n  ( 1 5 3 ) .
M a t i z a n d o ,  d i c e  M o n t é s  P e n ad é s  ( 1 5 4 )  que l a  a c t u a c i o n  
d e l  p r é s i d e n t e  c o n t r a  l o s  a c u e r d o s  e x p r e s o s  de l a  j u n t a  no 
p o d r i a  o b l i g a r ,  en p r i n c i p l e ,  a l a  c o m u n i d a d ,  s a l v o  l a s  c o n -  
s e c u e n c i a s  de l a  p r o t e c c i o n  d e l  t e r c e r o  de b u e n a  f é ,  que no 
pue de  d e s c o n o c e r  e l  a m b i t o  de l a  r e p r e s e n t a c i o n  d e l  p r é s i d e n ­
t e ,  p e r o  SI  e l  a c u e r d o  c o n c r e t e  de l a  j u n t a .  E l  a c t o  d e l  p r é ­
s i d e n t e  s i n  c o n s u l t e r  con  l a  j u n t a  ( e s . d e c i r ,  s i n  c o n t a r  c o n  
un a c u e r d o  e x p r e s o )  s é r i a  i n e f i c a z ,  s a l v o  l a  r a t i f i c a c i o n  de 
l a  j u n t a .  F i n a l m e n t e ,  l a  a c t u a c i o n  que se p r o d u j e r a  s i n  t e n e r  
en c u e n t a  i n s t r u c c i o n e s  de l a  j u n t a  s o b r e  l a  f o r m a  de r e a l i z a r  
e l  e n c a r g o ,  se p o d r i a  c o n s i d é r a i  como l a  v u l n e r a c i o n  de l a s  
" i n s t r u c c i o n e s  d e l  m a n d a t e "  ( a r t i c u l o  1 7 1 9 ) ,  que e l  c o d i g o  c i ­
v i l  no c o n s i d é r a  como t r a s p a s o  de l i m i t e s  c u a n d o  e l  e n c a r g o  se  
h a y a  c u m p l i d o  " d e  una  m a n e r a  mas v e n t a j o s a  p a r a  e l  m a n d a n t e  que 
l a  s e h a l a d a  p o r  é s t e "  ( a r t i c u l o  1 7 1 5  d e l  c o d i g o  c i v i l ) .
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I ' X . -  CGNCLUSIQ^ES AL CAPITULG SEGUNDG;
La c o m u n i d a d  de p r o p i e t a r i o s  p a r a  e x t e r i o r i z a r  su v o l u n ­
t a d  l o  h a c e ,  p o r  r e g i a  g e n e r a l ,  a t r a v e s  d e l  p r é s i d e n t e ,  que  
es  e l  o r g a n o  que l a  r e p r é s e n t a ,  e l  c u a l  c o n s t i t u y e  un c a r g o  
e s e n c i a l ,  p a r a  e l  f u n c i o n a m i e n t o  de l o s  e d i f i c i o s  s o m e t i d o s  
a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l .
C uando  e l  numér o  de p r o p i e t a r i o s  e x c e d a  de c u a t r o ,  su 
n o m b r a m i e n t o  es n e c e s a r i o ;  en c a s o  c o n t r a r i o ,  ( q u e  no e x c e d a )  
no l o  e s ,  p u d i é n d o s e  a c o g e r  ( l o s  p r o p i e t a r i o s )  a l  s i s t e m a  de 
a d m i n i s t r a c i o n  d e l  a r t i c u l o  398 d e l  c o d i g o  c i v i l .
La d e s i g n a c i ô n  l a  e f e c t u a  l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  s i n  
n e c e s i d a d  de una  m a y o r i a  c u a l i f i c a d a ,  p o r  l o  que e n t e n d e m o s  
que ( d e  a c u e r d o  a l a  n o r m a  s e g u n d a  d e l  a r t i c u l o  15 )  b a s t a r a  
l a  m a y o r i a  a b s o l u t a  de l o s  p r o p i e t a r i o s  que a su v e z  r e p r e s e n ­
t s  l a  m a y o r i a  a b s o l u t a  de l a s  c u o t a s  de p a r t i c i p a c i o n , en p r i ­
m e ra  c o n v o c a t o r i a ;  y ,  en s e g u n d a ,  l a  m a y o r i a  r e l a t i v a  ( l a  m i -  
t a d  mas u n o )  de l o s  a s i s t e n t e s  que a su v e z  r e p r e s e n t e n  p o r  
l o  menos t a l  p r o p o r c i o n  de l a s  c u o t a s  r e p r e s e n t a d a s .
En Panama,  es n e c e s a r i a  s i e m p r e ,  p o r  l o  menos e l  v o t o  de 
l a  m i t a d  mas uno d e l  t o t a l  de l o s  p r o p i e t a r i o s  ( s e a  c u a l  f u e -  
r e  l a  c o n v o c a t o r i a ) ,  a menos que se t r a t e  de l a  p r i m e r a  d e s i g ­
n a t i o n ,  en l a  que como n o r m a l m e n t e  es e l  p r o m o t o r - p r o p i e t a r i o  
que t r a m i t a  l a  i n c o r p o r a c i o n  a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n -
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t a l  d e l  e d i f i c i o ,  es e l  q u i e n  é l a b o r a  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o -  
p i e d a d ,  o b t e n i e n d o  a l  f i n a l  d e l  t r a m i t e  ( y  su i n s c r i p c i o n  en 
e l  R e g i s t r e  P u b l i c o )  l a  p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  de l a  A s a m b l e a  
a l i i  c o n s t i t u i d a ,  s i e n d o  n e c e s a r i a  d e s i g n a r  l a  p r i m e r a  j u n t a  
d i r e c t i v a  en e l  mismo a c t o ,  p o r  l o  que e s t a  p e r m i t i d o  l a  e x -  
c e p c i o n ,  de que sea  e l  a c t o r  ( p r o m o t o r  p r o p i e t a r i o )  que h a g a  
e s t a  p r i m e r a  d e s i g n a t i o n .
P a r a  s e r  p r é s i d e n t e  se r e q u i e r e  t e n e r  l a  c o n d i c i o n  de 
p r o p i e t a r i o ,  y t e n e r  c a p a c i d a d  de o b r a r .  A s i ,  s i  se t i e n e  
e s t a  u l t i m a ,  c u a l q u i e r a  de l o s  c o p r o p i e t a r i o s  p r o i n d i v i s o  de 
un p i s o  p o d r a n  s e r  p r é s i d e n t e ;  c u a n d o  e l  p i s o  o l o c a l  e s t é  
g r a v a d o  con  d e r e c h o  r e a l  de u s u f r u c t o  p o d r a  s e r l o  e l  nudo  
p r o p i e t a r i o  ( y  no e l  u s u f r u c t u r a r i o j ; c u a n d o  e s t é  g r a v a d o  c o n  
d e r e c h o  de c e n s o ,  p o d r a  s e r l o  e l  e n f i t e u t a ,  y no e l  c e n s u a l i s -  
t  a ; c u a n d o  e x i s t a  una  r e p r e s e n t a c i o n  ( l e g a l  o v o l u n t a r i a )  d e l  
p r o p i e t a r i o  d e l  p i s o  o l o c a l ,  s i  b i e n  e s t a  d i v i d i d a  l a  d o c t r i ­
na ,  p a r e c e  p r e v a l e c e r  l a  p o s i c i o n  v e r t i d a  en e l  s e n t i d o  de que 
no pue d a  s e r l o  e l  r e p r é s e n t a n t e  ( p o r  no c o n c u r r i r  en é 1 ,  e l  
p r i m e r  r e q u i s i t e )  y t a m p o c o  e l  p r o p i e t a r i o  ( c u a n d o  no c o n c u r r a  
e l  s e g u n d o ) .
S i  p e r t e n e c e  e l  p i s o  a una  p e r s o n a  j u r i d i c a ,  é s t a  p u e d e  
d e s e m p e n a r  e l  c a r g o ,  h a c i é n d o l o  a t r a v é s  d e l  o r g a n o  que l a  r e ­
p r e s e n t s .
204
S i  e l  p i s o  o l o c a l  se e n c o n t r a r e  g r a v a d o  c on  d e r e c h o  . 
r e a l  de h i p o t e c a ,  n u e s t r o  d e r e c h o  a d m i t e  que p u e da  p a c t a r -  
se ( e n t r e  l a  i n s t i t u c i o n  b a n c a r i a  y e l  d e u d o r )  que l o s  d e -  
r e c h o s  que l a  l e y  c o n c é d a  a l  p r o p i e t a r i o  ( e n  e s t e  c a s o  d e u ­
d o r )  p u e d a n  s e r  e j e r c i d o s  p o r  e l  a c r e e d o r ,  p o r  l o  que p a r e ­
ce  d e d u c i r s e  en f o r m a  l ô g i c a ,  que ( como e l  p r o p i e t a r i o  t i e ­
ne d e r e c h o  a s e r  p r e s i d e n t s ) ,  p u e d a  e l  a c r e e d o r  a s u m i r  e s t e  
d e r e c h o ,  p o r  l o  que no se p ue de  d e s c a r t a r  que l a  p r e s i d e n c i a  
s e a  d e s e m p e h a d a  p o r  una i n s t i t u c i o n  b a n c a r i a  ( a  t r a v é s  d e l  
o r g a n o  que l a  r e p r é s e n t a ) ,  ma x i me  c u a n d o  r e g u l a r m e n t e  e s t o s  
p r o y e c t o s  de v i v i e n d a s  son  f i n a n c i a d o s  p o r  u na  misma i n s t i ­
t u c i o n  de e s t e  t i p o .
Un t e r c e r  r e q u i s i t e  p a r a  p o d e r  s e r  d e s i g n a d o  p a r a  e l  
c a r g o  c o m e n t a d o ,  es e x i g i d o  p o r  l a  l e y  pa n am en a ,  c u a l  e s ,  e l  
de que e l  p r o p i e t a r i o  se e n c u e n t r e  a l  d i a  en s u s  o b l i g a c i o -  
nes  f i n a n c i e r a s  c on  l a  p r o p i e d a d .  Aunque no e s t é  e x p r e s a m e n ­
t e  d i c h o  en e l l a ,  c u a l  es e l  a l c a n c e  de l a  f r a s e  " o b l i g a c i o -  
nes  f i n a n c i e r a s " ,  d e d u c i m o s ,  p o r  l a  l e c t u r a  d e l  a r t i c u l e  10 ,  
( q u e  m a n t i e n e  e l  p r i n c i p l e  de l a  l i b r e  e n a j e n a c i o n  d e l  b i e n  
p r i v a t i v e ,  a c u a l q u i e r  t i t u l o ,  y l a  c o n s i g u i e n t e  c o n s t i t u c i o n  
de d e r e c h o s  r e a l e s  o p e r s o n a l e s  s o b r e  é 1,  s i n  n e c e s i d a d  d e l  
c o n s e n t i m i e n t o  de l o s  demas )  que e s t a  v i e n e  r e f e r i d a  u n i c a -  
m e n t e  a l a s  o b l i g a c i o n e s  r e s p e c t e  de l o s  b i e n e s  comunes  ( c u o -  
t a  de p a r t i c i p a c i o n  en l o s  g a s t o s ) .
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En c u a n t o  a l a s  a t r i b u c i o n e s  l é g a l e s  a s i g n a d a s  a l  p r e ­
s i d e n t s ,  podemos d e s g l o s a r l a s  en r e p r e s e n t a t i v a s ,  a d m i n i s -  
t r a t i v a s  y de g e s t i o n .
Po r  l o  que r e s p e c t a  a l a s  p r i m e r a s ,  son l a s  mas i m p o r ­
t a n t e s ,  p u e s t o  que e l l a s  l e  dan e l  c a r a c t e r  de o r g a n o  de r e -  
p r e s e n t a c i o n  de l a  c o m u n i d a d .  E s t a  r e p r e s e n t a c i o n  se p r o y e c -  
t a  t a n t o  en e l  a s p e c t o  p r o c e s a l ,  como en e l  e x t r a p r o c e s a l .
En a q u é l ,  p ue de  a c t u a r  ( e n  no mb r e  de l a  c o m u n i d a d ) ,  como p a r ­
t e  a c t o r a  ( c o n t r a  t e r c e r o  o c o n t r a  a l g u n o  de l o s  p r o p i e t a r i o s ) ,  
o ,  como p a r t e  p a s i v a  o d em a n d a d a .
En c u a n t o  a l a s  s e g u n d a s ,  l a s  a d q u i r i r a ,  c u a n d o  p o r q u e  
l o s  e s t a t u t o s  no d e t e r m i n a n  o l o s  p r o p i e t a r i o s  no a c u e r d a n  
e l e g i r  a o t r a s  p e r s o n a s  p a r a  d e s e m p e n a r  l o s  c a r g o s  de s e c r e t a -  
r i o  y a d m i n i s t r a d o r ,  l e  c o r r e s p o n d e  d e s e m p e n a r  a l  p r o p i o  t i e m -  
po ( a d e m a s  de 1 de p r e s i d e n t s )  e s t o s  u l t i m o s  c a r g o s .  En e s t e  
c a s o ,  l e  c o r r e s p o n d e n  l a s  f u n c i o n e s  que l a  l e y ,  y l o s  e s t a t u ­
t o s  l e  a s i g n a n  a e s t o s .  No o b s t a n t e ,  hay  que  a d v e r t i r  que 
e s t e  s u p u e s t o  no se pue de  d a r  en Panama,  en que c a d a  c a r g o  
debe  s e r  de se mp e na do  por  d i s t i n t a  p e r s o n a  ( s a l v o  e l  de s e c r e t a -  
r i o - t e s o r e r o ) .
E n t r e  l a s  de g e s t i o n ,  e s t a  l a  de c o n v o c a r  a l a  j u n t a  p o r  
su p r o p i a  i n i c i a t i v a  o a p e t i c i ô n  de l o s  p r o p i e t a r i o s  ( c u a n d o  
l o  p e r m i t a  l a  l e y  y p o r  l a  c a n t i d a d  que e l l a  e s t i p u l e ) .  R u e -  
den v e n i r  a m p l i a d a s  t a m b i é n ,  en l o s  E s t a t u t o s .
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La d u r a c i o n  d e l  c a r g o  ( s i  no se  d i s p o n e  o t r a  c o s a )  s e r a  
p o r  un aho p r o r r o g a b l e  p o r  i g u a l e s  p e r i o d o s  t a n t o  en l a  l e ­
g i s l a c i o n  panamena  como en l a  e s p a n o l a .
Puede s e r  r e m o v i d o  l i b r e m e n t e  p o r  a c u e r d o  de l a  j u n t a  o 
a s a m b l e a ,  c o n v o c a d a  a l  e f e c t o .
En e l  c a s o  p a n a m e n o ,  a f a l t a  d e l  p r é s i d e n t e ,  l o  s u s t i t u -  
y e  e l  v i c e p r e s i d e n t e , en d e f e c t o  de é s t e ,  e l  s e c r e t a r i o - t e s o -  
r e r o  y en d e f e c t o  de t o d o s  é s t o s ,  l a  p e r s o n a  que  d é s i g n é  l a  
a s a m b l e a ,  s u s t i t u c i o n  no p r e v i s t a  en l a  l e y  h i s p a n a .
En e l  a s p e c t o  e c o n o m i c o  l a  r é g l a  g e n e r a l  es  que e l  c a r g o  
s ea  no r e m u n e r a d o .
R e s p e c t o  a l a  r e s p o n s a b i l i d a d  p o r  d a n o s  c a u s a d o s  como 
c o n s e c u e n c i a  de l a  a c t u a c i o n ,  é s t a  a f e c t a  a t e r c e r o s  y o b l i g a  
a l a  c o m u n i d a d ,  s i n  p e r j u i c i o  de l a s  a c c i o n e s  que l a  c o m u n i ­
dad p u e da  t o m a r  c o n t r a  é 1,  s e gu n  p r o c é d a ,  s e a  p o r  e x c e s o  en 
s u s  a t r i b u c i o n e s ,  p o r  a c t o  d o l o s o ,  n e g l i g e n c i a ,  no e s t a r  a u t o ­
r i z a d o  p a r a  a c t u a r ,  c u a n d o  t a l  a u t o r i z a c i o n  f u e r a  n e c e s a r i a ,  
e t c .  .
207
X o -  NOTAS AL CAPITULG SEGUNDO.
( 1 1 9 ) HERRERO GARCIA,  M a r i a  J o s é .  " L a  J u n t a  de P r o p i e t a r i o s  
y l a  f u n c i o n  R e p r e s e n t a t i v e  d e l  P r e s i d e n t s  en l a  Ley  
de P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  En ,  R e v i s t a  de D e r e c h o  P r i -  
v a d o .  J u n i o  de 1 9 7 7 .  P a g .  4 2 4 .
( 1 2 0 )  Po r  e j e m p l o :  DE ROMEO Y LAGUNA. Ob.  c i t .  p â g . 5 7 .  FER­
NANDEZ MARTIN GRANIZO,  M a r i a n o .  " L a  Ley  de P r o p i e d a d  
H o r i z o n t a l " .  Ob.  c i t .  p a g .  8 5 7 .  MONTES PENADES, V i c e n ­
t e  L u i s .  Ob.  c i t .  p a g .  9 0 6 .  Segun  e s t e  u l t i m o  a u t o r ,  
e l  n o m b r a m i e n t o  de p r é s i d e n t e  se t r a t a  de un a c t o  j u -  
r i d i c o  en c u m p l i m i e n t o  de un d e b e r  l e g a l ,  que no es  u na  
o b l i g a c i o n  en s e n t i d o  t e c n i c o .
( 1 2 1 ) Lo que p a r e c e  c l a r a m e n t e  c o n t r a d i c t o r i o , y a que m i e n -  
t r a s  que p a r a  l a  e l e c c i o n  de l o s  c a r g o s  se r e q u i e r e  e l  
v o t o  de l a  m i t a d  mas uno d e l  t o t a l  de l o s  v o t o s ,  s i  p a ­
r a  c a m b i a r  l a  j u n t a  d i r e c t i v a  ( p o r  i n c l u i r s e  como p a r t e  
de é l )  se  r e q u i e r a  m o d i f i c a r  e l  r e g l a m e n t o ,  se t e n d r a  
que e f e c t u a r  p o r  e l  v o t o  de t r è s  c u a r t a s  p a r t e s  d e l  t o ­
t a l  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  que r e p r e s e n t e n  p o r  l o  menos  
l a s  t r è s  c u a r t a s  p a r t e s  de 1 v a l o r  d e l  e d i f i c i o .
( 1 2 2 ) P o r q u e  e l  t ema  de l a s  d i r e c t i v e s ,  ademas de que es un 
a s u n t o  que c o n s t a n t e m e n t e  e s t a  c a m b i a n d o  y e l  r e g l a m e n -
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t o  no debe  t e n e r  e s t e  c a r a c t e r ,  p u e s t o  q u e ,  p o r  d é f i n i -  
c i o n  l e g a l ,  debe  s e r  e l  c o n j u n t o  de d e r e c h o s  y o b l i g a ­
c i o n e s  r e c i p r o c a s ,  p r e c i s a d o s  d e n t r o  de n o r m a s  l e g a l e s  
p a r a  l o s  p r o p i e t a r i o s  de un e d i f i c i o  a f e c t o  a l  r e g i m e n  
de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  l o  que s u p o n e  n o r m a l m e n t e  una  
e s t a b i l i d a d  ( c a r a c t e r  mas o menos de p e r m a n e n c i a ) ; p o r  
o t r o  l a d o ,  no se e n c u e n t r a  d e n t r o  de l a s  m a t e r i a s  que 
n e c e s a r i a m e n t e  debe  c o n t e n e r  e l  r e g l a m e n t o  e x i g i d a s  p o r  
e l  a r t i c u l o  37 ,  s i n  p e r j u i c i o ,  d e s d e  l u e g o ,  ( como  e l  
m i smo a r t i c u l o  a d m i t e )  de que é l  p u e da  c o n t e n e r  o t r a s  
d i s p o s i c i o n e s  ( c o mo  p o r  e j e m p l o  l a  de que l a  d i r e c t i v a  
f o r m e  p a r t e  de é l )  que l o s  p r o p i e t a r i o s  j u z g u e n  n e c e s a ­
r i a  p a r a  e l  m e j o r  f u n c i o n a m i e n t o  d e l  r é g i m e n .
( 1 2 3 )  Aun c u a n d o  e l  D e c r e t o  9 de 1 9 2 0 ,  p o r  e l  c u a l  se e s t a b l e -  
c e  e l  R e g l a m e n t o  d e l  R e g i s t r e  P u b l i c o  en su  a r t i c u l o  59 ,  
que d i c e :  " T a n t o  e l  r e g i s t r a d o r  como l a  C o r t e  p a r a  l a
c a l i f i c a c i o n  se a t e n d r a n  t a n  s o l o  a l o  que r e s u i t e  d e l  
t i t u l o  o de l o s  l i b r e s  d e l  R e g i s t r e ,  y s us  r e s o l u c i o n e s  
no i m p e d i r a n  n i  p r e j u z g a r a n  e l  j u i c i o  que puede  e s t a b l e -  
c e r s e  s o b r e  l a  v a l i d e z  d e l  t i t u l o  o de l a  o b l i g a c i o n " ,  
p a r e c e  d e d u c i r s e  que e l  a c t o  p o r  e l  c u a l  se  c a l i f i q u e  
un d o c u m e n t e  p r e s e n t a d o  p a r a  su i n s c r i p c i o n ,  r e c i b a  e l  
n o m br e  o l a  c a t e g o r i a  de R e s o l u c i o n ,  en l a  p r a c t i c a  r e -
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g i s t r a l ,  se u t i l i z e  l a  e x p r e s i o n  de " a u t o " ,  r a z ô n  p o r  
l a  que n o s o t r o s  u t i l i z a m o s  é s t a  y no a q u e l l a .
( 1 2 4 )  Lo e x p u e s t o  t i e n e  su f u n d a m e n t o  en e l  a r t i c u l o  55 d e l
D e c r e t o  9 c i t a d o  en l a  n o t a  a n t e r i o r ,  c u y o  c o n t e n i d o  
es e l  s i g u i e n t e :  " S i  s i e n d o  s u b s a n a b l e  e l  d e f e c t o ,  e l
i n t e r e s a d o  l o  s u b s a n a r e  p o r  m e d i o  de un n u e v o  d o c u m e n ­
t e ,  e x t e n d i d o  e l  a s i e n t o  de p r e s e n t a t i o n  de é s t e ,  se 
e n t r e g a r a n  ambos a l  j e f e  de s e c c i o n  r e s p e c t i v e  p a r a  l a  
p r a c t i c a  de l a  o p é r a t i o n ,  p r e v i a  o r d e n  d e l  r e g i s t r a d o r  
g e n e r a l ,  en que d i g a  que s e  p ue de  h a c e r  d i c h a  o p é r a t i o n  
en v i r t u d  de h a b e r  s i d o  s u b s a n a d o  e l  d e f e c t o " .
( 1 2 5 )  S i  b i e n  en n u e s t r o  d e r e c h o  r e g i s t r a l ,  l o s  t i t u l o s  s u j e -
t o s  a i n s c r i p c i o n  que no e s t a n  i n s c r i t o s ,  no p e r j u d i c a n  
a t e r c e r o s  s i n o  d e s d e  l a  f e c h a  de su p r e s e n t a c i o n  en e l  
R e g i s t r e  ( a r t i c u l o  1761  d e l  c o d i g o  c i v i l  en su p r i m e r  
p a r r a f o ) ,  p o r  l o  que en n u e s t r o  c a s o  ( l o s  c a r g o s  en l a  
d i r e c t i v a  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  e s t a n  s u j e t o s  a i n s ­
c r i p c i o n )  s i  no c o n s t a  i n s c r i t e  o p o r  l o  menos p r e s e n ­
t a d o  a l  R e g i s t r e ,  e l  i n s t r u m e n t e  que r e f i e j e  q u i é n  o 
q u i é n e s  en r e a l i d a d  son  t i t u l a r e s  de t a i e s  c a r g o s ,  e s t e  
no a f e c t a  a l  t e r c e r o ,  p o r  l o  que p a r a  é l  l o  s e r a n ,  l o s
que c o n s t e n  en a q u e l l a  o f i c i n a ;  somos de o p i n i o n ,  de
que l o  que debe  p e r s e g u i r s e  es p r e c i s a m e n t e  l a  s e g u r i -
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dad j u r i d i c a  que debe  i r  l i g a d a  a l a  r e a l i d a d  f i s i c a ' .
Po r  l o  que debe  i n t e n t a r s e  es e l  hec h o  de que é s t a  y 
l a s  c o n s t a n c i a s  r e g i s t r a l e s  s i e m p r e  c o i n c i d a n .
( 1 2 6 )  R e f e r e n c i a  d e l  R é p e r t o r i e  de D u r i s p r u d e n c i a  de A r a n z a ­
d i  NQ. 4 0 4 1 .
( 1 2 7 )  " R é g i m e n  " ,  Ob,  c i t .  p a g .  1 8 8 - 1 8 9 .
( 1 2 8 )  VENTURA TRAVESET Y GONZALEZ,  A. Ob.  c i t .  p a g .  2 9 8 ,  n o t a  1 .
( 1 2 9 )  En e s t e  s e n t i d o ,  PERÉ en " L a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  Ob.  
c i t .  p a g .  1 1 2 .
( 1 3 0 )  ALBALADEJO GARCIA,  M a n u e l .  " D e r e c h o  C i v i l "  I I I .  D e r e ­
c ho  de B i e n e s .  V o l .  I I .  D e r e c h o s  r e a l e s  en c o s a  a j e n a  
y D e r e c h o  R e g i s t r a l  I n m o b i l i a r i o .  L i b r e r i a  B o s c h .  B a r ­
c e l o n a ,  1 9 7 5 .  P a g .  3 3 .
( 1 3 1 )  ALBALADEJO GARCIA,  M a n u e l .  " I n s t i t u c i o n e s . . . " .  Ob.  c i t .  
V o l .  I I .  P a g • 2 1 8 .
( 1 3 2 )  Pensemos  p o r  e j e m p l o  en un e d i f i c i o  s o m e t i d o  a l  r é g i m e n  
de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  c u y a s  c o m p r a s  h a y a n  s i d o  f i n a n -  
c i a d a s  p o r  una  misma i n s t i t u c i o n  b a n c a r i a  ( a c r e e d o r a )  y 
en l o s  r e s p e c t i v e s  c o n t r a t o s  de p r é s t a m o  c on  g a r a n t i a  
h i p o t e c a r i a ,  l a  a c r e e d o r a  i n c l u y a  una  c l a u s u l a  en l a  que 
c o n f o r m e  a l  a r t i c u l o  1 2 ,  l o s  d e u d o r e s  p a c t a n  ( c o n  e l l a )  
que l o s  d e r e c h o s  a f a v o r  de a q u e l l o s ,  l o s  e j e r z a  e s t a .
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Es e m i n e n t e ,  que e s t a  i n s t i t u c i o n  p o d r a  ( m i e n t r a s  d u r e  
su c r é d i t a )  e j e r c e r  e l  c a r g o  de p r e s i d e n t s  de l a  as am­
b l e a ,  e i n c l u s i v e  ( p o r  qué n o ) ,  p o d r a  e j e r c e r  e l  c o n t r o l  
t o t a l  s o b r e  é s t a .
E l  c a r g o  l o  e j e r c e r a ,  como es l o g i c o ,  a t r a v é s  de su  
o r g a n o  de r e p r e s e n t a c i o n .
1 33 )  Ob.  c i t .  p a g .  1 3 3 .
1 34 )  Ob.  c i t .  p a g .  5 8 .
1 3 5 )  " L a  P r o p i e d a d . . . . " .  Ob.  c i t .  p a g .  112 .
1 3 6 )  " L a  L e y . , . . " .  Ob.  c i t .  p a g .  8 5 9 ,  n o t a  6 7 9 .
1 3 7 )  Ob.  c i t .  p a g .  4 7 9 - 4 8 0 .
138 )  S e n t e n c i a s  A p e l a d a s  de A u d i e n c i a s  P r o v i n c i a l e s .  M i n i s -  
t e r i o  de J u s t i c i a .  1 9 7 2 ,  P r i m e r  S e m e s t r e .  Numéro 1 4 7 .  
P a g s .  1 0 0 - 1 0 1 .
( 1 3 9 )  Aunque l a  l e y  no l o  e x p r e s s ,  ha de e n t e n d e r s e  que se
t r a t a  de l a s  o b l i g a c i o n e s  f i n a n c i e r a s  c on  l a  p r o p i e d a d ,  
p e r o  r e f e r i d a  a su p a r t i c i p a c i ô n  en l o s  b i e n e s  c om un e s  
y no a l  b i e n  p r i v a t i v e  ( p i s o ) ,  y a que s e g u n  e l  a r t i c u l o  
1 0 ,  c a d a  p r o p i e t a r i o  pue de  e n a j e n a r  a c u a l q u i e r  t i t u l o  
e l  p i s o  o d e p a r t a m e n t o  que e x c l u s i v a m e n t e  l e  p e r t e n e c e ,  
o c o n s t i t u i r  d e r e c h o s  r e a l e s  o p e r s o n a l e s ,  s i n  n e c e s i ­
dad de 1 c o n s e n t i m i e n t o  de l o s  demas p r o p i e t a r i o s .
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. ( 14 0 )  En s e n t e n c i a  de 28 de m a r z o  de 1 9 7 2 ,  r e f e r e n c i a  de A r a n ­
z a d i  N8 1 5 7 1 ,  Tomo X X XI X ,  V o l .  I ,  p a g .  1 1 5 3 ,  e l  T r i b u n a l  
Su p r emo  ha s o s t e n i d o  que " o t o r g a d o s  p o d e r e s  a f a v o r  d e l  
P r o c u r a d o r  que r e p r é s e n t a  a l a s  c o m u n i d a d e s  de p r o p i e t a ­
r i o s  en e l  p l e i t o ,  p o r  l o s  p r é s i d e n t e s  de e s t a s  y u n i d o s  
a l o s  m i smos  t e s t i m o n i o  de l a s  a c t a s  de l a s  j u n t a s  de c o ­
m u n i d a d e s  y l a  c e r t i f i c a c i o n , p o r  e l  s e c r e t a r i o ,  de que 
l o s  p r é s i d e n t e s  se e n c o n t r a b a n  en e l  e j e r c i c i o  de su 
c a r g o  y de l a s  f a c u l t a d e s  de é s t o s ,  l o s  p o d e r e s  son  v a -  
l i d o s  y no c a b e  o p o n e r  f a l t a  de l e g i t i m a c i o n  a c t i v a i ' .
( 1 4 1 )  R e f e r e n c i a  de A r a n z a d i  N2 3 6 5 6 ,  Tomo X X X I I ,  V o l .  I I ,  
p a g .  2 2 4 6 .
( 1 4 2 )  Segun  a n a l i s i s  de MONTES PENADE5, V i c e n t e  L u i s .  Ob.  c i t .  
p a g .  8 9 1 .
( 1 4 3 )  Donde p u e de  e x i s t i r  d u d a s ,  es  en l a  a p a r e n t e  d u p l i c i d a d  
en m a t e r i a  de f u n c i o n e s  de r e p r e s e n t a c i ô n  a e f e c t o s  de 
l l e v a r  a c a bo  l a  a d m i n i s t r a c i o n ,  a s i g n a d a s  t a m b i é n  a l  
a d m i n i s t r a d o r  ( a r t i c u l o  5 1 ,  l i t e r a l  e )  y que e s t u d i a r e -  
mos en o t r o  c a p i t u l e .
( 1 4 4 )  MONTES PENADES,V i c e n t e  L u i s .  Ob.  c i t .  p a g .  8 9 6 .
( 1 4 5 )  DE LA CAMARA ALVAREZ,  M a n u e l .  Ob.  c i t .  p a g .  1 8 2 .
(•146)  Ob.  c i t .  p a g .  9 1 6 - 9 1 7 .
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. ( 147 )  En l a  p o n e n c i a  de l a  S e x t a  C o m i s i o n  ( O r g a n o s  de G o b i e r -  
no y A d m i n i s t r a c i o n )  d e l  " I  S i m p o s i o  s o b r e  P r o p i e d a d  
H o r i z o n t a l "  ( C a m e r a s  O f i c i a l e s  de l a  P r o p i e d a d  U r b a n e  
de l a  Zona de L e v a n t e .  V a l e n c i a ,  o c t o b r e  de 1 9 7 2 .  Pag .  
9 3 )  se ha  s o s t e n i d o  e n t r e  o t r a s  c o s a s  que " e l  c o n s t a n ­
t e  d e s a r r o l l o  o b j e t i v o  de l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  con  
e l  c o n s i g u i e n t e  a u m e n t o  d e l  num ér o  de p r o p i e t a r i o s  i n -  
t e g r a d o s  en l a s  f u t u r e s  u n i d a d e s  o r g a n i s a s  de e d i f i c a ­
c i o n ,  c o n d u c i r a n  i n e v i t a b l e m e n t e  a l  c r e c i m i e n t o  de l a s  
a c t i v i d a d e s  de g e s t i o n  en e s t a  m a t e r i a ,  a su p r o g r e s i v a  
d e s v i n c u l a c  i o n  de su e j e r c i c i o  p o r  l o s  m i smos  p r o p i e t a ­
r i o s  y a l a  a m p l i a c i ô n  de su,  c o n t e n i d o , que se e x t e n d e -  
r a  no s o l o  a l a  t a r e a  p u r a m e n t e  a d m i n i s t r a t i v e  de una  
c o m u n i d a d  en f u n e i o n a m i  e n t o , s i n o  que a b a r c a r â  t a m b i é n  
a s p e c t o s  t é c n i c o s  y f o r m a t e s  de l a  f a s e  c o n s t i t u t i v e  e 
i n c l u s o  a s p e c t o s  e j e c u t i v o s  en l a  r e a l i z a c i o n  de d e r e ­
c h o s  y en e l  c u m p l i m i e n t o  de o b l i g a c i o n e s  de l o s  p r o p i e ­
t a r i o s  i n t e r e s a d o s  en e l  r é g i m e n  h o r i z o n t a l ;  p o r  l o  t a n ­
t o ,  s é r i a  c o n v e n i e n t e  t e n e r  en c u e n t a  e s t a s  p r e v i s i o n e s  
en c u a n t o  a l a  a c t u a c i o n  de p o s i b l e s  o r g a n o s  " l l e v a d o -  
r e s " de l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  d e t e r m i n a n d o  su p o s i b l e  
c o m p e t e n c i a  en m a t e r i a  de a s e s o r a m i e n t o  y e j e c u c i ô n  de 
l o s  o r d e n e s  t é c n i c o ,  j u r i d i c o ,  a d m i n i s t r a t i v e  y f i s c a l .
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(148. )  ZANON MASDEU, L u i s .  Ob.  c i t .  p a g .  4 8 2 .
( 1 4 9 )  Ob.  c i t .  p a g .  18 3.
( 1 5 0 )  Ob.  c i t .  p a g .  4 7 9 .
( 1 5 1 )  En e s t e  s e n t i d o  ha  o p i n a d o  FERNANDEZ MARTIN GRANIZO, 
M a r i a n o .  " L a  L e y . . . . " .  Ob.  c i t .  p a g .  8 6 7 .
( 1 5 2 )  S e n t e n c i a s  A p e l a d a s  de A u d i e n c i a s  P r o v i n c i a l e s .  M i n i s -  
t e r i o  de J u s t i c i a .  1 9 7 0 ,  P r i m e r  S e m e s t r e .  Numéro 1 0 0 .  
P a gs .  5 6 - 5 7 .
( 1 5 3 )  En e s t e  s e n t i d o  FUENTES LOJO,  J u a n  V . Ob,  c i t .  p a g .  7 9 6 ;  
ZANON MASDEU, L u i s .  Ob.  c i t .  p a g .  4 8 3 .
( 1 5 4 )  MONTES PENADES, L u i s  V i c e n t e .  Ob.  c i t .  p a g .  9 18 ,  r e c o -
g i e n d o  l a  d i s t i n c i o n  e n t r e  " l i m i t e s  d e l  m a n d a t e "  e " i n s ­
t r u c c i o n e s  d e l  m a n d a n t e "  d e f e n d i d a  p o r  GULLGN BALLESTE­
ROS, en " C u r s o  de D e r e c h o  C i v i l .  L o s  c o n t r a t o s  en e s p e ­
c i a l " .  M a d r i d ,  1 9 6 8 ,  p a g s .  289 y 2 9 0 .
C A P I T U L O  T E R C E R O
EL ADMINISTRADOR
S U MA R I O . -  I . -  LA A D M I N I S T R A C I O N .  I . -  A c t o s  de A d m i n i s t r a ­
c i o n .  2 . -  i, f\  q u i é n  c o r r e s p o n d e  l a  a d m i n i s t r a c i o n ? .  I I . -  
NOMBRAMIENTO DEL ADMI NI STRADOR.  I I I . -  NECESIDAD 0 CONVE-  
N I E N C I A  DEL CARGO. I V . -  £, i jUIEN RUEDE SER ADMI NI ST R A D OR ? .
V . -  R E Q U I S I T 0 3  PARA SER ADMI NI STRADOR.  V I . -  FUNCIONES DEL 
ADMINISTRADOR.  1 . -  E j e c u t i v a s .  2 . -  De p r o p i a  i n i c i a t i v a .  
3 , -  De c u s t o d i o  y c o n t a b l e s .  V I I . -  DURACION,  REM00 ION Y 
RETRIBUCION DEL CARGO. V I I I . -  RES P O N S A B I L I D A D .  I X . -  CON-  
CLUSIONES AL CAPITULO TERCERO.  X . -  NOTAS AL C A P I T U LO T E R ­
CERO.
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I . -  LA ADMI NI STRACION.
P a r a  e s t u d i a r  l a  f i g u r a  d e l  A d m i n i s t r a d o r ,  c r e e m o s  n e ­
c e s a r i o  que p r e v i a m e n t e  l o  hagamos  de l a  a d m i n i s t r a c i o n ,  
a u n q u e  s ea  b r e v e m e n t e ,  a f i n  de d i s t i n g u i r  c u a l e s  son  l o s  
a c t o s  de a d m i n i s t r a c i o n  y a q u i é n  c o r r e s p o n d e  e j e c u t a r  é s t o s  
a c t o s .
1 . -  A c t o s  de A d m i n i s t r a c i o n .
La e x i s t e n c i a  de b i e n e s  c o m u ne s  en e l  r é g i m e n  o b j e t o  
de n u e s t r o  e s t u d i o ,  i m p l i c a  v a r i a d o s  a s p e c t o s  r e l a t i v o s  a l  
f u n c i o n a m i e n t o , p a r a  que t a i e s  b i e n e s  c u m p l a n  e l  f i n  a e l l e s  
a s i g n a ü o s ,  e l  c u a l  es de s e r v i r  a l a  c o m u n i d a d  t o t a l  6 p a r -  
c i a l m e n t e  de a c u e r d o  a l o  que a l  r e s p e c t o  se h a y a  d e c i d i d o  
p r e v i a m e n t e  en l o s  e s t a t u t o s  ( y a  que a l g u n o s  de t a i e s  b i e n e s  
p u e d e n  s e r  comunes  a u n o s  p r o p i e t a r i o s  y no a l a  t o t a l i d a d )  
o p o s t e r i o r m e n t e  en a c u e r d o  de l a  j u n t a ,  o a l o  que f i  j e  l a  
l e y .  A m a n e r a  de e j e m p l o ,  d i g a m os que t r a e  c o n s i g o ,  p r o b l e -  
mas como :  su c o n s e r v a c i o n ,  r e p a r a c i o n e s  ( n e c e s a r i a s  o c o n v e -
n i e n t e s ) ,  e l  c o b r o  de l a  c u o t a  c o r r e s p o n d i e n t e  a c a d a  p r o p i e ­
t a r i o  p a r a  c u b r i r  l o s  g a s t o s  en que se i n c u r r a  p o r  m o t i v o  de 
l a s  a n t e r i o r e s  a c c i o n e s ,  l a  u t i l i z a c i o n  o d i s t r i b u c i o n  de t a ­
i e s  f o n d e s  en l o s  d i f e r e n t e s  p a g o s  de m a t e r i a l e s ,  s a l a r i e s ,  
s e g u r o s ,  e t c .
P a r a  e l  l o g r o  de 1 f u n c i o n a m i e n t o  de e s t o s  b i e n e s  cornu-
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n é s ,  se  r e q u i e r e  l a  e j e c u c i ô n  de a c t e s  o r i e n t a d o s  a t a l  p r - o -  
p ô s i t ü ,  e s t e  e s ,  a l a  e j e c u c i ô n  de l a  a d m i n i s t r a c i ô n .
A h a r a  b i e n ,  l o  que  no es s e n c i l i o  es e l  f i j a r  u n o s  i n -  
d i c a d o r e s  p e r m a n e n t e s  que  n o s  s i r v a n  p a r a  d e t e r m i n a r  c u a n d o  
un a c t o  m e r e c e  o no e s e c a l i f i c a t i v o .  M a s ,  en  t e r m i n e s  g e ­
n e r a t e s  se  a n t e p o n e n  a l o s  a c t o s  de  d i s p o s i c i ô n .
En e s t a  l i n e a ,  p o d r e m o s  d e c i r  c o n  d on  J e r ô n i m o  G o n z a l e z
( 1 5 5 )  q ue  p o r  a c t o s  de a d m i n i s t r a c i ô n ,  como a n t a g ô n i c o s  de 
l o s  d i a p o s i t i v e s ,  e n t e n d e m o s  c u a n t o s  t i e n e n  p o r  o b j e t o  c o n ­
s e r v e r  y u t i l i z a r  l a  c o s a  c o m u n ,  p e r c i d i r  s u s  f r u t o s ,  g e s t i o -  
n a r  l o s  n e g o c i o s  d i r i g i d o s  a t a i e s  f i n e s ,  c u m p l i r  l a s  o b l i g a ­
c i o n e s  i m p u e s t a s  p o r  l a  a u t o r i d a d ,  q u e  no i m p l i q u e n  m o d i f i c a ­
c i o n  de l a  c a o i d a  s u p e r f i c i a l ,  c o n s t i t u c i ô n  de d e r e c h o s  r e a ­
l e s  o f o r m a l i z a c i ô n  oe t i t u l o s  i n s c r i b i b l e s .
S i r v e  de a p o y o  a c t u a l  a l a  d e f i n i c i o n  e x p u e s t a ,  l a  s e r i e  
de f u n c i o n e s  q ue  ( s i n  p e r j u i c i o  oe o t r a s  que  l e  s e n a i e  l a  j u n ­
t a  de p r o p i e t a r i o s )  l e  a s i g n a n  n u e s t r a s  i e y e s  a q u i e n  l e  t o ­
que  e j e r c e r  l a  a o m i n i s t r a c i o n ,  l a s  c u a l e s  van  e n f o c a d a s  h a c i a  
e s t o s  O b j e t i v o s .
2 .  -  ^'A q u i é n  c o r r e s p o n d e  l a  a o m i n i s t r  a c i o n  ?
Es i n o i s c u t i b l e , y a s i  se  h . e x p u e s t o  y a ,  q ue  como ô r g a -  
no r e c t o r  c o l e c t i v o  que  e s  l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s ,  es  a 
- e l l a  a l a  q ue  en p r i n c i p l e  l e  c o r r e s p o n d e  l a  a d m i n i s t r a c i ô n
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de  l a s  c o s a s  c o m u n e s  y p o r  c o n s e c u e n c i a ,  l a  d e c i s i o n  de t o ­
do l o  r e l a t i v e  a e l l a .  No o b s t a n t e ,  como l a  i d e a  es  que  
c o n  l a  a d m i n i s t r a c i o n  se  p e r s i g a  l a  m e j o r  u t i l i z a c i o n  o e l  
m e j o r  d i s f r u t e  de l o s  u i e n e s  c o m u n e s  y v i s t o  q ue  c a d a  p r o ­
p i e t a r i o  t i e n e  d e r e c h o  a s e r v i r s e  a s u  a r b i t r i o  de é s t o s ,  
s i e m p r e  q ue  l o s  u t i l i c e  s e g u n  su d e s t i n e  o r d i n a r i o  y no  p e r ­
t u r b e  e l  u s e  l é g i t i m é  de l o s  d em a s  ( d e  a c u e r d o  a l  a r t i c u l e  
24 de l a  l e y  p a n a m e n a  y a l  a r t i c u l o  394  d e l  c o d i g o  c i v i l  e s ­
p a n o l  a l  r e f e r i r s e  a l a  c o m u n i d a d ) ,  d e b e m e s  l l e g a r  a l a  c o n ­
c l u s i o n  de que  l a  a d m i n i s t r a c i ô n  de l o s  b i e n e s  c o m u n e s  es 
f a c u i t a d  ce  t o o o s  y c a d a  u no  oe l o s  p r o p i e t a r i o s .
P e r o  e s t a  f a c u l t a d  o d e r e c h o  d e l  p r o p i e t a r i o  a t i t u l o  
i n d i v i d u a l ,  e s t a r â  su  j e t a  a l a s  l i m i t a c i o n e s  e s t a b l e c i d a s  
p o r  l a  l e y ,  p o r  l o s  e s t a t u t o s ,  p o r  e l  a c u e r d o  m a y o r i t a r i o  
y a l a  i n t e r v e n c i ô n  j u d i c i a l  c u a n d o  e l l a  p r o c e c a ,  t o d a s  e l l a s  
en a t e n c i o n  a l  i n t e r é s  de l a  c o m u n i d a d .
Como q u i e r a  que  r é s u l t a  m o l e s t o  y a v e c e s  i m p o s i b l e  e l  
a d m i n i s t r e r  a t r a v é s  de a c t o s  a s a m b l e a r i o s , es  d e c i r ,  r e u n i r  
a l a  a s a m b l e a  o j u n t a ,  c a d a  v e z  q ue  s e a  n e c e s a r i o  t o m a r  u n a  
d e c i s i o n  r e l a t i v a  a l a  a d m i n i s t r a c i ô n  ( s i n  o e s c a r t a r  que  en 
d e t e r m i n a d o s  c a s o s  s e a  p o s i b l e ,  p o r  l o  que  i n c l u s o  l a  l e y  
h i s p a n a  p a r e c e  p r e s u m i r l o  p o r  c u a n t o  q ue  c u a n d o  no  p a s e n  de 
c u a t r o  p r o p i e t a r i o s ,  a u t o r i z a  q u e  se  a c o j a n  a l  s i s t e m a  m a y o -
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r i t a r i o  que  c o n s a c r a  e l  a r t i c u l o  398  d e l  c o d i g o  c i v i l ) ,  y • 
como p r e c i s a m e n t e  e l l a  i m p l i c a  un c i e r t o  n u m é r o  de p r o b l è ­
mes y s a c r i f i c i o s  p a r a  s e r  a s u m i d o s  a t i t u l o  i n d i v i v u a l ,  
a p a r t é  de l a s  l i m i t a c i o n e s  a que  h em o s  a l u d i d o  en i n t e r é s  
de l a  c o m u n i d a d ,  p o r  r é g l a  g e n e r a l  s e  d e s c a r t a  en l a  p r a c t i ­
c a  q ue  e s t a  f a c u l t a d  ( e j e c u c i ô n  de l a  a d m i n i s t r a c i ô n )  s e a  
e j e r c i d a  d i r e c t a m e n t e  p o r  e l  c o n j u n t o  de p r o p i e t a r i o s  ( j u n ­
t a )  o p o r  u n o  de e l l o s  como g e s t o r  d f i c i o s o ,
A p a r e c e  e n t o n c e s  l a  f i g u r a  d e l  a d m i n i s t r a d o r  como s o l u -  
c i ô n .  E s t e  d e b e  a c t u a r  s i e m p r e  en f o r m a  d e p e n d i e n t e  de l a s  
i n s t r u c c i o n e s  y d e n t r o  de l a s  f a c u l t a d e s  que l e  o t o r g u e  l a  
j u n t a ,  l o s  e s t a t u t o s  o l a  l e y .
I I . -  n o m b r a m i e n t o  DEL A D M I N I STRADOR.
No es o b l i g a t o r i o  su  n o m b r a m i e n t o ,  en  d e r e c h o  h i s p a n o ,  
y como hemos  d i c h o ,  s i  l o s  e s t a t u t o s  no d e t e r m i n a n  o l o s  p r o ­
p i e t a r i o s  no a c u e r d a n  e l e g i r  a o t r a  p e r s o n a ,  e l  p r é s i d e n t e  
d e s e m p e h a r a  s u s  f u n c i o n e s  ( a c t u a r a  a l  p r o p i o  t i e m p o  como t a l ) .
En c a s o  q ue  se h a g a ,  t a l  como  s u c e d e  c o n  e l  n o m b r a m i e n t o  
de 1 p r é s i d e n t e ,  s e r a  f a c u l t a d  de l a  j u n t a  de p r o p i e t a r i o s  de 
a c u e r d o  a l  a r t i c u l o  1 3 ,  18 en r e l a c i ô n  c o n  e l  12 b a s t a n d o  e l
a c u e r d o  f a v o r a b l e  de l a  m a y o r i a  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  q ue  a 
su  v e z ,  r e p r e s e n t e n  l a  m a y o r i a  de l a s  c u o t a s  de p a r t i c i p a -  
c i ô n ,  y en s e g u n d a ,  l a  m a y o r i a  de  l o s  a s i s t e n t e s ,  s i  e l l o s
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r e p r e s e n t a n  mas de l a  m i t a d  d e l  v a l o r  de l a s  c u o t a s  r e p r e ­
s e n t  a d a s  .
De no l o g r a r s e  a c u r r d o  en n i n g u n a  de l a s  c o n v o c a t o r i a s , 
s e r a  a p l i c a b l e  e l  y a c o m e n t a d o  u l t i m o  p a r r a f o  de l a  n o r m a  
s e g u n d a  d e l  a r i c u l o  1 6 ,
En e l  c a s G  p a n a m e n o  no e s t a  c l a r o  s i  es o no o b l i g a t o -  
r i o  e l  n o m b r a m i e n t o  de e s t e  c a r g o .  A s i  t e n e m o s  q u e ,  e l  y a 
c o n o c i d o  a r t i c u l o  4 1 ,  a l  h a b l a r  de l o s  c a r g o s  de  q u e  p o r  l o  
m e n os  d e b e  c o n s t a r  l a  j u n t a  d i r e c t i  va  a e l e g i r  a e f e c t o s  de 
l a  a s a m b l e a  be p r o p i e t a r i o s  y be l a  a d m i n i s t r a c i o n  d e l  b i e n  
s u j e t o  a l  r e g i m e n ,  no i n c l u y e  en e l l o s  a l  a d m i n i s t r a b o r ,  l o  
que  a p r i m e r a  v i s t a  s e r i a  un i n d i c a d o r  de que  b a s t a r i a  q ue  
e x i s t i e r a n  l o s  c a r g o s  m i n i m o s  e x i g i d o s  a l l i  p r e c i s a m e n t e ,  
p a r a  e s t i m a r  que  p u e d a  f u n c i o n a r  e l  r e g i m e n ,  y que  s i  p o r  
c o n s i d e r a r l o  c o n v e n i e n t e  l a  a s a m b l e a  c r e a  o t r o s  c a r g o s ,  ( c o -  
mo e l  be a d m i n i s t r a d o r )  e s t o  p u e d a  s e r  p o s i o l e  p o r  e l  p r i n ­
c i p l e  de  que  l o  no p r e v i s t o  en l a  l e y  se  p u e d a  a p r o b a r  p o r  
m a y o r i a  y p o r  l a  f a c u l t a b  de e s t a  p a r a  d i s p o n e r  s o b r e  m a t e -  
r i a s  q u e ,  c r e a n  c o n v e n i e n t e  p a r a  su  m e j o r  f u n c i o n a m i e n t o , 
mas no p o r q u e  e l l o  s e a  o b l i g a t o r i o .
No o b s t a n t e  l o  a n t e r i o r ,  h a y  o t r o s  a r t i c u l e s  q ue  h a c e n  
r e f e r e n d a  a l  c a r g o  en c u e s t i o n  t a l e s  come e l  1 8 ,  2 2 ,  3 7 ,
4 2 ,  4 4 ,  51 y 5 2 .  Y ,  c o n e  r e t  amen t e  e l  t e r c e r o  de e l l o s  ( e l
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3 7 ) ,  en s u s  l i t e r a l e s  a ,  c y d ,  p u e d e n  h a c e r  que se i n c l i n e  
l a  b a l a n z a  h a c i a  un r a z o n a m i e n t o  d i s t i n t o  a l  e n u n c i a d o  en 
e 1 p â r r a f ü  a n t e r i o r ,  e s t o  e s ,  que l l e v e  a l a  c o n c l u s i o n  que 
s i  se a o b l i g a t o r i o  su d e s i g n a c i o n .
En e f e c t o ,  e s t e  a r t i c u l e  a l  f i j a r  l a s  m a t e r i a s  m i n i m a s  
que deoe  c o n t e n e r  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  s e n a l a  e n t r e  
o t r a s  l a s  s i g u i e n t e s :
" a )  f o r m a  de a d m i n i s t r a c i o n ,  i n d i c a n d o  e s p e -  
c i f i c a m e n t e  l a  f o r m a  de a d m i n i s t r a c i o n  con  
e x p r e s i o n  a s u s  f a c u l t a c e s ,  r e m o c i o n ,  y ,  en 
su  c a s e ,  r e m u n e r a t i o n ;
b) ..........................................................................................................
c )  f a c u l t a d e s  c o n c e d i d a s  a l  a d m i n i s t r a d o r , a 
mas de l a s  e s t a b l e c i d a s  en e s t e  d é c r é t é  de 
g a b i n e t e ;
d )  s e n a l a m i e n t o  de l a  f e c h a  en que e l  a d m i n i s -  
t r a d o r  d eb e  r e n o i r  i n f o r m e  de su  g e s t i o n ;
fî M
De e s t a  m a n e r a ,  como e s t e s  s on  m i n i m e s  que ûebe  c o n t e ­
n e r  un r e g l a m e n t o ,  p o r  e x i g e n c i a  de l a  p r o p i a  l e y ,  es l o g i c o  
e n t e n d e r  ( y  a s i  es a p l i c a d o  en l a  p r â c t i c a  p o r  e l  M i n i s t e r i o  
de V i v i e n d a ,  a i  c a l i f i c a r  l o s  r e g l a m e n t o s  que se l e  p r e s e n -  
t a n  p a r a  su  a p r o b a c i o n )  que e l  que no c u m p l a  c o n  e l l o s ,  no 
p o d r â  o a l  menos rie d e b e r a  a p r o b a r s e  p o r  no a d a p t a r s e  a l a  
n o r m a t i v a  l e g a l  v i g e n t e .  P e r o  p r e c i s a m e n t e ,  c u m p l i e n d o  c o n  
e l l o ,  l o  que  e s t â m e s  es  i n s t i t u y e n d o  e l  c a r g o ,  de una  f o r m a  
i n d i r e c t  ame n t e  o b l i g a t o r i a ,  y a que  no se van  a s e n a l a r  en e l
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r e g l a m e n t o  d i s p o s i c i o n e s  s o b r e  f o r m a  de a d m i n i s t r a c i o n ,  fa .-  
c u l t a d e s  d e l  a d m i n i s t r a d o r  y f e c h a  en que deba  r e n d i r  i n f o r ­
me e l  a d m i n i s t r a d o r ,  s i n  que p r e v i a m e n t e  se hay  a c r e a d o  t  a l  
c a r g o .
Por  o t r o  l a d o ,  d i g a m o s  t a m b i é n  en e s t e  a p a r t a d o ,  que 
s i  b i e n  l o s  o t r o s  c a r g o s  son  de l i b r e  n o m b r a m i e n t o  y r e m o ­
c i o n  de l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  m e d i a n t e  e 1 v o t o  de p o r  
l o  menos l a  m i t a d  mas uno  de l a  t o t a l i d a d  de l o s  p r o p i e t a ­
r i o s  de c o n f o r m i d a d  c on  e l  a r t i c u l o  4 2 ,  en e l  c a s o  d e l  a d -  
m i n i s t r a d o r  s e g u n  e l  p a r â g r a f o  d e l  mismo p r e c e p t o ,  puede  e s -  
t a b l e c e r s e  en e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  que e l  a d m i n i s t r a -  
d o r  s e r a  n o m b r a d o  y r e m o v i d o  de su c a r g o  p o r  una  t e r c e r a  p e r ­
s o n a ,  como l o s  a c r e e d o r e s  h i p o t e c a r i o s ,  u na  a g e n c i a  g u b e r n a -  
m e n t a l  u o t r o ,
Debemos d e d u c i r ,  e n t o n c e s ,  que  en p r i m e r a  i n s t a n c i a  h a -  
b r â  que a t e n e r s e  ( a  e f e c t o s  d e l  n o m b r a m i e n t o  y r e m o c i o n  d e l  
c a r g o  de a d m i n i s t r a d o r ) a l o  que s o b r e  e l  t e m a ,  d i s p o n g a  e l  
r e g l a m e n t o .  Y s i  en 11 no se e s t i p u l a  que e l  mismo s e r a  nom­
b r a d o  y r e m o v i d o  p o r  u n a  t e r c e r a  p e r s o n a ,  e n t o n c e s  d e b e r a  r e -  
g i r s e  p o r  e l  p r i n c i p l e  m a y o r i t a r i o ,  ( m i t a d  mas uno de t o d o s  
l o s  p r o p i e t a r i o s ) .  A c o g i i n d o n o s  a l  p r i n c i p l e  c o n s a g r a d o  en 
e l  a r t i c u l o  40 ( s o b r e  l a  f o r m a  de r e s o l v e r  l o  no p r e v i s t o  en 
l a  l e y  o e l  r e g l a m e n t o )  y p o r  e l  de l a  a n a l o g i a  ( a  l o s  c a s e s
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r e g u l a d o s  p a r a  l o s  c a r g o s  s i m i l a r e s  d e l  m i s m o  a r t i c u l o  4 2  • 
a l  q ue  p e r t e n e c e  e l  p a r â g r a f o  c o m e n t a d o ) .
F i n a l m e n t e  a g r e g a r e m o s  que  p o r  l a s  m i s m a s  c i r c u n s t a n -  
c i a s  d a d a s  p a r a  e l  c a s o  de l a  d e s i g n a c i o n  de l o s  c a r g o s  de 
l a  j u n t a  d i r e c t i  v a  i n i c i a l , y  a c e p t a n d o  u n a  o b l i g a t o r i e d a d  
( a u n q u e  no e x p r e s a )  de l a  d e s i g n a c i o n  d e l  a d m i n i s t r a d o r , 
a d m i t i m o s  q ue  p u e d a  s e r  e l  p r o m o t o r  p r o p i e t a r i o  d e l  e d i f i -  
c i o  s o m e t i d o ,  e l  que  h a g a  l a  d e s i g n a c i o n  i n i c i a l  de  t a l  c a r ­
go .
I I I . -  NECE5IDAD 0 CQNI /ENIENCIQ DEL CARGO.
Es de suma c o n v e n i e n c i a  e l  n o m b r a m i e n t o  de un a d m i n i s -  
t r a d o r .  Con e s t o  se i m p i d e  l a  a c t u a t i o n  i n d e p e n d i e n t e  de 
l o s  p r o p i e t a r i o s  en l o s  a s u n t o s  de i n t e r ê s  c o mu n  y ,  f a c i l i ­
t a ,  como a p u n t a r a  R a c c i a t t i  ( 1 5 5 )  l a  s o l u c i ô n  de l o s  n u m e -  
r o s o s  p r o b l e m a s  i m p u e s t o s  p o r  l a  c o n v i v e n c i a  de l o s  d i v e r -  
s o s  t i t u l a r e s  de un m i s m o  e d i f i c i o ,  s i n  l a  u r g e n t e  n e c e s i -  
dad  de r e c u r r i r  a l a s  f r e c u e n t e s  r n o l e s t i a s  de t e n e r  que  c o n -  
v o c a r  a l a s  a s a m b l e a s  p o r  c u a l q u i e r  c u e s t i o n  que  s e  p r e s e n ­
t s  .
M a s ,  l a  n e c e s i d a d  de 1 c a r g o  v i e n e  r e l a c i o n a d a  a l  t i p o  
de c o m u n i d a d  de  que  se  t r a t e .  De a l l i  q u e  s i  e s t a  c o n s t i t u -  
i d a  p o r  un p e q u e n o  n u m é r o  de p r o p i e t a r i o s ,  en l o s  q ue  t e n g a n  
p o c o s  e l e m e n t o s  c o m u n e s  q ue  c o m p a r t i r ,  l a  p r o b l e m â t i c a  se
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r . e d u c i r â ,  p o r  l o  que  es  p o s i b l e  q u e  no s e a  n e c e s a r i o  e s t a  ' 
f i g u r a  y que  i n c l u s e  su  e x i s t e n c i a  o c a s i o n e  g a s t o s  i n n e c e -  
s a r i o s .  En e s t e s  s u p u e s t o s  i n c l u s o  l a  m i s m a  J u n t a  t e n d r a  
que  s e s i o n a r  m.uy p o c o  ( a  o b j e t o  de a d m i n i s t r a c i o n  de l a  
c o s a  c o m u n ,  s i n  d e s c a r t a r  l a  p o s i b i l i d a d  de q ue  p o r  o t r a s  
r a z o n e s  v . g .  s o c i a l e s  o de v e c i n d a d ,  t e n g a n  o a d o p t e n  p o r  
c o s t u m b r e  e l  r e u n i r s e  c o n  f r e c u e n c i a )  y l a  a c t u a c i o n  p r e s i -  
d e n c i a l  s e r a  s u f i c i e n t e  p a r a  e l  f u n c i o n a m i e n t o  d e l  s i s t e m a .
Se p e r m i t e  i n c l u s o ,  como se  h a  d i c h o  a n t e s ,  e l  que  se  a c o -  
j a n  l o s  p r o p i e t a r i o s  a l  s i s t e m a  de a d m i n i s t r a c i o n  d e l  a r t i ­
c u l e  398 d e l  c o d i g o  c i v i l  e s p a h o l ,  s i  e l  n u m é r o  de p r o p i e t a ­
r i o s  no es  s u p e r i o r  a c u a t r o .
P o r  e l  c o n t r a r i o ,  en l a s  g r a n d e s  c o m u n i d a d e s  c o n  n u m e -  
r o s o s y c o m p l e j o s  e l e m e n t o s  c o m u n e s ,  y en a l g u n o s  c o n  s e r v i e  
c i o s  e i n s t a l a c i o n e s  c o n  t a i e s  c a r a c t e r i s t i c a s ^ p r e s e n t a n  u n a  
p r o b l e m â t i c a  t a l ,  que  en no p o c a s  s i t u a c i o n e s  no s o l o  no b a s -  
t a r â  e l  a d m i n i s t r a d o r , s i n e  q u e  i n c l u s o  se  r e q u i e r s  l a  i n t e r -  
v e n c i o n  de t o d a  u n a  e on p r e sa  e s p e c i a l i z a d a  en e s t e s  m e n e s t e r e s .
Un t e m a  i m p o r t a n t e  a r e s a l t a r  en  e s t a  o c a s i ô n ,  es  e l  de  
que  en n u e s t r o  d e r e c h o  no se  p r e v e e  e l  q ue  t r a t â n d o s e  de e d i -  
f i c i o s  s i m p l e s  ( q u e  no p a s e  de c u a t r o  u n i d a d e s  i n d e p e n d i e n t e s )  
s o m e t i d o  a l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  p u e d a  a c o g e r s e  a s i s t e m a  
de a d m i n i s t r a c i o n  e s p e c i a l  d i s t i n t o  a l  de  l a  m i s m a  l e y ,  como
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p o r  e j e m p l o  y s i g u i e n d o  e l  e j e m p l o  e s p a h o l ,  e l  e s t a b l e c i d o  
p a r a  l a  c o m u n i d a d  de b i e n e s  n o r m a l .  D e c i m o s  i m p o r t a n t e ,  
p o r q u e  p r o d u c t o  de e s t a  o m i s i o n ,  se  p r e s e n t a n  en l a  p r â c t i ­
c a  a l g u n o s  c o n f l i c t o s  de a p l i c a c i o n  de l a  l e y  p o r  r a z o n e s  
o b v i a s  que c r e e m o s  son  s u p e r a b l e s  b a j o  l a  o t r a  f o r m u l a .
Enumeremos  a l g u n o s ,  t o m a n d o  como b a s e  un e d i f i c i o  c o n s -  
t i t u i d o  p o r  dos  u n i d a d e s  i n d e p e n d i e n t e s ,  que a u n qu e  no c o n  
f r e c u e n c i a ,  en l a  p r â c t i c a  se d a n .  A q u i  p o d r i a n  p l a n t e a r s e  
i n t e r r o g a n t e s  t a i e s  como;  P a r a  t o m a r  una  d e c i s i o n  en l o s  
a s u n t o s  que no se r e q u i e r s  p a r a  e l l o  u n a n i m i d a d ,  ^como se 
t oma  l a  d e c i s i o n  s i  no hay  a c u e r d o  de l o s  p r o p i e t a r i o s ? .  E l  
c o n f l i c t o  se a g r a v a ,  s i  se t oma  en c u e n t a  que e l  s i s t e m a  de 
c o m p u t e  de v o t o  que s e g u i m o s  es e l  de un v o t o  p o r  u n i d a d  
i n d e p e n d i e n t e  ( s a l v o  l a  e x c e p c i o n  de l a  m o d i f i c a c i o n  d e l  r e ­
g l a m e n t o  en l a  que se n e c e s i t a  e l  v o t o  de t r è s  c u a r t a s  p a r ­
t e s  d e l  t o t a l  que a l a  v e z  r e p r e s e n t e d  l a  misma p r o p o r c i o n  
d e l  v a l o r  d e l  e d i f i c i o ) .  P r e c i s a m e n t e  s i  es n e c e s a r i o  e s t o  
u l t i m o  ( m o d i f i c a c i o n  d e l  r e g l a m e n t o )  <^cuândo puede  m o d i f i c a r -  
se e l  r e g l a m e n t o ,  s i  no es p o r  u n a n i m i d a d ? .  De l o  c o n t r a r i o ,  
Â c u â l e s  son  l a s  t r è s  c u a r t a s  p a r t e s  ( oe v o t o s )  c u a n d o  e s t e s  
s o l o  suman d o s ? .  Y,  en e l  c a s o  de l a  d i r e c t i v a ,  que p o r  l o  
menos se r e q u i e r e  l a  d e s i g n a c i o n  de c u a t r o  c a r g o s  y que s o l o  
dos  de e l l o s  ( s e c r e t a r i o - t e s o r e r o )  pue de n  r e c a e r  en una  m i s -
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ma p e r s o n a ,  r e q u i r i e n d o  en t o d o  c a s o  t e n e r  l a  c o n d i c i o n  de. 
p r o p i e t a r i o s .  i U u é  se h a c e  s i  s o l o  hay  dos  p r o p i e t a r i o s  y 
son c u a t r o  c a r g o s  a d e s i g n a r  en p o r  l o  menos t r è s  p e r s o n a s  
( p r o p i e t a r i a s ) d i s t i n t a s ? .  S i  a n r e g a m o s  l o  de l a  f i g u r a  
d e l  a d m i n i s t r a d o r , como de o b l i g a d o  n o m b r a m i e n t o ,  ( q u e  p u e ­
de s e r  no p r o p i e t a r i o ) ,  c u a n d o  es l o g i c o  s u p o n e r  que en una 
p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  de e s t a  m a g n i t u d  no es n e c e s a r i o  en l a  
r e a l i d a d  e s t e  c a r g o ,  e s t a m o s  a d i c i o n a n d o  s i t u a c i o n e s  de f r i c -  
c i o n  e n t r e  l a  l e y  y l a  r e a l i d a d .
En f i n ,  s a l d r i a n  muchos mas t e m a s  que p o r  su n a t u r a l e -  
za son  de d i f i c i l  y en a l g u n o s  c a s o s  de i m p o s i b l e  a d a p t a c i o n  
a l a s  n o r m a s  e s p e c i a l e s  en l a  m a t e r i a ,  en un t i p o  de p r o p i e ­
dad p o r  p i s o s  o d e p a r t a m e n t o s  que no s o b r e p a s e  p o r  l o  menos  
l a s  c u a t r o  u n i d a d e s ,  p e r o  que en d e f i n i t i v e  a t a i e s  p r o p i e -  
dad es  no se l e s  puede  n e g a r  su i n c  o r p o r a c i o n  a l  r é g i m e n ,  p o r  
l a  a m p l i t u d  c on  que l a  l e y  v i e n e  r e d a c t a d a  en sus  a r t i c u l e s  
r e f e r e n t e  a l  t i p o  de e d i f i c a c i o n  que a e l l a  se pue d en  a c o g e r .  
Y no debe d i s c u t i r s e  t a m p o c o  s i  debe  o no a p r o b a r s e ,  y a que  
e s t e s  p r o p i e t a r i o s  t i e n e n  d e r e c h o  a s a l i r  de una  p r o i n d i v i ­
s i o n  ( c o m u n i d a d  o r d i n a r i a ) , a t r a v é s  de l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n ­
t a l ,  i n s c r i b i é n d o s e  e l  b i e n  p r i v a t i v e  que c o r r e s p o n d e  a c a d a  
uno como f i n c a  a p a r t é  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o  y m a n t e n i e n d o  
unos  b i e n e s  c o m u n e s ,  que s i  b i e n  p a r a  su a d m i n i s t r a c i o n  no
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. l e  son  a d a p t a b l e s  l a s  r e g l a s  de l a  l e y  de p r o p i e d a d  h o r i z o n ­
t a l ,  c r e o  s a l u d a b l e  l a  a l t e r n a t i v e  de que p a r a  e s t o s  e f e c t o s ,  
se r i  j e  p o r  l a s  r e g l a s  de l a  c o m u n i d a d  o r d i n a r i a .
I V . -  ÂQUIEN PUEDE SER ADMINISTRADOR?
E s t e  c a r g o  puede  r e c a e r  en c u a l q u i e r  p e r s o n a ,  s i n  que 
sea  n e c e s a r i o  s e r  t i t u l a r  de a l g u n o  de l o s  d e p a r t a m e n t o s  o 
l o c a l e s .  Es d e c i r ,  que un t e r c e r o  ( p e r s o n a  n a t u r a l  o j u r i -  
d i c a )  puede  s e r  a d m i n i s t r a d o r  de un e d i f i c i o  s o m e t i d o  a p r o ­
p i e d a d  h o r i z o n t a l .
Mas en e s t e  a s p e c t o  debemos i n s i s t i r  s o b r e  n u e s t r o  p u n -  
t o  de v i s t a  de que d eb e  e v i t a r s e  a c u m u l a r  en u na  misma p e r ­
sona  e l  c a r g o  de a d m i n i s t r a d o r  y c u a l q u i e r  o t r o  en l a  p r o ­
p i e d a d  ( s i  nos movemos a n i v e l  de p r o p i e t a r i o s )  y que i n c l u ­
s o ,  es p r e f e r i b l e  e n c o m e n d a r  l a s  f u n c i o n e s  a d m i n i s t r a t i v a s  
en un p r o f e s i o n a l  o e m p r e s a  e s p e c i a l i z a d a  o a l  menos d e d i c a -  
da a e s t o s  m e n e s t e r e s ,  p u e s t o  que a l  a s i g n a r l a s  a un p r o p i e ­
t a r i o ,  e l  n e c h o  que s e a  un i n t e r e s a d o  d i r e c t e  en l a s  c o s a s  
que v a y a  a a d m i n i s t r a r ,  puede  l l e v a r  a s i t u a c i o n e s  en n a d a  
b e n e f i c i o s a s  a l a  c o m u n i d a d .  Pensemos p o r  e j e m p l o  en l a s  
f u n c i o n e s  e j e c u t i v a s ,  y ,  en e l l a s ,  l a s  d e l  c o b r o  de l a s  s u -  
mas que d e b an  a b o n a r  l o s  c o n d u e h o s  de l o s  b i e n e s  c omunes  p o r  
r a z o n  de l a  c o n s e r v a t i o n  y mant e n i m i e n t o  de e s t e s .  E l  a d m i ­
n i s t r a d o r  que s i e n d o  a l a  v e z  uno  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  p o r
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• r a z o n e s  de v e c i n d a d  y de l a s  r e l a c i o n e s  d i a r i a s  es p r o b a - • 
b l e  que se l e  h a g a  m as d i f i c i l  e s t a  f u n c i o n ,  que s i  f u e r a n  
dese rnpehadas  p o r  un e x t r a h o ,  Lo mas s e g u r o  e s ,  t a m b i é n ,  
que no hay.a t e n i d o  e x p e r i e n c i a s  de e s t e  t i p o  c on  a n t e r i o -  
r i d a d  y ( s i  no se d e d i c a  e x c l u s i v a m e n t e  a e l l a s )  que s u s
o c u p a c i o n e s  no l e  p e r m i t a n  d e s e m p e h a r s e  a f o n d o  en e s t a s
a c t i v i d a d e s ,  t e ma s  que s e r r a n  s u p e r a d o s  p o r  e l  p r o f e s i o n a l  
que e s t a  d e d i c a d o  a e l l a s .
De l a  a c t u a c i o n  d e l  a d m i n i s t r a d o r  d e p e n d e  en a l t o  g r a -  
do e l  é x i t o  de l a  o r g a n i z a t i o n ,  l a  e f i c a c i a  d e l  s i s t e m a ,  y
l a  c o n v i v e n c i a  t r a n q u i l a  de l o s  p r o p i e t a r i o s ;  l o  que r é v é ­
l a  l a  n e c e s i d a d  de p r e v e r  c u i d a d o s a m e n t e  t o d o  c u a n t o  a t a h e  
a l a  f u n c i o n  a d m i n i s t r a t i v e  que l e  c o m p e t e  ( 1 5 7 ) .
Desde  l u e g o  que l a  i m p o r t a n c i a  de l a  g e s t i o n  p o r  p a r ­
t e  de e s t e  f u n c i o n a r i o ,  se da t a n t o  en l a s  l e g i s l a c i o n e s  
en l a s  que se l e  i n v i s t e n  de m a y o r e s  r e s p o n s a b i i i d a d e s  a l  
a d m i n i s t r a d o r  que a l  c a r g o  de p r é s i d e n t e  o v i c e v e r s a ,  y a 
que l o  que i n t e r e s a  es l a  e f i c i e n c i a  en l a  a d m i n i s t r a c i o n  
de l o s  o i e n e s  c o m u n e s ,  a o b j e t o  de l o g r a r  una  m a y o r  u t i l i ­
z a t i o n  o b e n e f i c i o s  de e l l o s  p o r  p a r t e  de l o s  p r o p i e t a r i o s  
en su t o t a l i d a d .
Hagamos n o t a r  que s i  l a  l e y  e s p a h o l a  d i s p o n e  que " E l  
a d m i n i s t r a d o r  o s e c r e t a r i o  a d m i n i s t r a d o r  p o d r a  no p e r t e n e -
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c e r  a l a  c o m u n i d a d  de p r o p i e t a r i o s "  ( t e r c e r  p a r r a f o  d e l  a r ­
t i c u l e  1 2 ) ,  l a  pa n am en a ,  t o d a v i a  es mas a m p l i a  y no se c o n ­
f o r m a  c o n  e x p r e s a r  a l  f i n a l  de su a r t i c u l e  44 que " E l  a d m i ­
n i s t r a d o r  p o d r â  s e r  c u a l q u i e r  p e r s o n a  y r e c i b i r â  r e m u n e r a -  
c i o n  p o r  s u s  s e r v i c i o s ,  c o n f o r m e  l o  a c u e r d e  l a  a s a m b l e a  de 
p r o p i e t a r i o s " ,  s i n e  que e x t i e n d e  e x p r e s a m e n t e  l a  f a c u l t a d  
de d e s e m p e n a r  e 1 c a r g o  ( q u e  corne hemos o i c h o  p u e d e  s e r  a s i g -  
n a d o ,  s i  a s i  se e s t i p u l a  en e l  r e g l a m e n t o ,  p o r  t e r c e r a s  p e r ­
s o n a s )  a e n t i d a d e s  e s t a t a l e s ,  c u a n d o  mas a d e l a n t e  en su a r ­
t i c u l e  52 s e n a l a :
" A r t i c u l o  52 :  E l  a d m i n i s t r a d o r  p o d r â  s e r
una p e r s o n a  n a t u r a l  o j u r i d i c a  o e n t i d a d  • 
d e l  E s t a d o .  Cuando l o  sea  una p e r s o n a  j u ­
r i d i c a  o e n t i c a d  d e l  E s t a d o ,  e l  r e p r é s e n ­
t a n t e  l e ^ a l  r e s p e c t i v e  o q u i e n  h a g a  s u s  v o ­
c e s ,  d e s i g n a r â  a l a  p e r s o n a  que l o  h a y a  de 
r e p r é s e n t e r  en l a s  f u n c i o n e s  de a d m i n i s t r a ­
d o r  y se i n s c r i b i r â  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o " .
N o t a  t a m b i é n  a d e s t a c a r  es l a  de que uno de l o s  r e q u i ­
s i t e s  e x i g i d o s  p a r a  que l a s  m a j o r a s  c o n s i s t a n t e s  en e d i f i -  
c i o s  d e s t i n a d o s  a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  p u e d a n  
s e r  d e c l a r a d a s  p o r  s us  p r o p i e t a r i o s  y pue dan  s e r  i n s c r i t e s  
a m e d i d a  que l o s  r e s p e c t i v e s  d e p a r t a m e n t o s  o p i s o s  v a y a n  
c o n s t r u y é n d o s e  ( a d e m â s  de o t r o s  como e l  de que l a  p a r t e  y a 
c o n s t r u i d a  sea  u t i l i z a b l e  p a r a  su d e s t i n e ,  que l a  o c u p a c i ô n  
p a r c i a l  d e l  e d i f i c i o  no p r é s e n t e  p e l i g r o  p a r a  p e r s o n a  a i g u -
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n a ;  e t c .  ) ,  es e l  de que l a  a d m i n i s t r a c i o n  de l a  p r o p i e d a d  
h o r i z o n t a l  sea  r e s p o n s a b i l i d a d  d e l  e r n p r e s a r i o ,  p r o m o t e r  o 
dueho  i n i c i a l  h a s t a  c u a n d o  se c o m p l e t e  l a  t o t a l i d a d  d e l  m i s ­
mo.  ( a r t i c u l o  33,  l i t e r a l  D ) .
C i t a m o s  e s t a  c a s u i s t i c a  a e f e c t o  de d e m o s t r a r  e l  i n t e -  
r e s  de n u e s t r a  L e y ,  en l a  d e s i g n a c i o n  e s p e c i f i c a  de d e t e r -  
m i n a d o  r e s p o n s a b l e  de l a  a d m i n i s t r a c i o n  ( e l  e m p r e s a r i o ,  p r o ­
m o t e r  d d u e h o ) ,  es d e c i r ,  que en e s t e s  c a s o s  no c a oe  o t r o  
r e s p o n s a b l e  mas que l o s  e n u m e r a d o s .  P a r a  t a i e s  f i n e s  ( l o s  
de l a  a d m i n i s t r a c i o n ) ,  p u e d en  r e q u é r i r  l a  p a r t i c i p a c i ô n  c o -  
r r e s p o n d i e n t e  a l o s  g a s t o s  de a d m i n i s t r a c i o n  en p r o p o r c i o n  
a l  p o r c i e n t o  de l o s  e l e m e n t o s  c om une s  g e n e r a t e s  de c a d a  d u e ­
ho que h a y a  a d q u i r i d o  su d e p a r t a m e n t o  d e sd e  e l  mumento  en 
que a d q u i e r a  e l  t i t u l o  de p r o p i e d a d .
P o r  l o  d i c h o  h a s t a  a h o r a ,  podemos d e c i r  que en E s p a h a  
p u e de n  s e r  a d m i n i s t r a d o r e s  de f i n c a s  s o m e t i d a s  a l  r é g i m e n  
de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ;  E l  p r é s i d e n t e  de l a  j u n t a  ( u n i c o  
c a s o  en que se e x i g e  l a  c o n d i c i o n  de p r o p i e t a r i o ) ,  un c o p r o -  
p i e t a r i o  d i f e r e n t e  a l  p r é s i d e n t e  y c u a l q u i e r a  o t r a  p e r s o n a  
( f £s i c  a o m o r a l ) .
En Panama p o d r a  s e r l o  ( p o r q u e  no l o  p r o h i b e  l a  l e y )  e l  
p r e s i d e n t s  o c u a l q u i e r  m i e m b r o  de l a  j u n t a  d i r e c t i v a ,  t o d o s  
l o s  c u a l e s  t i e n e n  que se r  p r o p i e t a r i o s  s i  c o n v e r g e d  en e l l o s
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amb üs  c a r g o s  ( n o  p o r  l a  c o n d i c i o n  de a d m i n i s t r a d o r ,  s i n o  
p o r  l o  de f o r m a r  p a r t e  de l a  j u n t a  d i r e c t i v a ,  p a r a  l o  c u a l  
es  r e q u i s i t e  i n d i s p e n s a o l e  t e n e r  l a  t i t u l a r i d a d ) ;  p o r  a u t o -  
r i z a r l o  e x p r e s a m e n t e  l a  l e y :  c u a l q u i e r  o t r o  p r o p i e t a r i o  ( n o  
d i r e c t i v e ) ,  c u a l q u i e r a  e n t i d a d  de 1 E s t a d o .  Y p a r a  e l  c a s o  
de un e d i f i c i o  t e r m i n a d o  p a r c i a l m e n t e  q u e  c u m p l a  a l g u n a s  
c o n d i c i o n e s  p a r a  q ue  s e a  a u t o r i z a d a  su  o c u p a c i o n  y v e n t a ,  
n e c e s a r 1 a m e n t e  d e b e r a  s e r l o  e l  e m p r e s a r i o ,  p r o m o t e r  o d u e n o  
i n i c i a l  de l a s  m e j o r a s  ( p o r  e x i g e n c i a  l e g a l ) .
V . -  R E Q U I S I T E S  PARA SER AD MI NI ST R A D OR .
Como q u i e r a  que  q u e d a  d e s c a r t a d a  l e g a l m e n t e  que  p a r a  
s e r  a d m i n i s t r a d o r  en  l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  se n e c e s i t e  
t e n e r  l a  c a l i d a d  de p r o p i e t a r i o  de a l g u n a  de  l a s  u n i d a d e s  
i n d i v i d u a l e s  de e l l a  ( p i s o  o l o c a l )  y d a d a  l a s  c a r a c t e r i s -  
t i c a s  de l a  g e s t i o n  a d e s e m p e n a r  q ue  s o n  a s i m i t a b l e s  d o c -  
t r i n a l m e n t e  a l a s  d e l  m a n d a t a r i o ,  e l  r e q u i s i t e  p a r a  s e r  
a d m i n i s t r a d o r  s e r a  e l  de t e n e r  c a p a c i d a d  g e n e r a l  p a r a  s e r  
m a n d a t a r i o  ( 1 5 8 ) ,
V I . -  FUNCIONES DEL AD MI NI ST R A D OR .
E l  a d m i n i s t r a d o r  es e l  o r g a n e  de l a  c o m u n i d a d  de p r o ­
p i e t a r i o s  a q u i e n  i n c u m b e n  l a s  f u n c i o n e s  de d i f i c i l  d e f i n i -  
c i o n  p r o p i a s  de l a  g e s t i o n  de l o s  a s u n t o s  o r d i n a r i e s  de l a
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- c o m u n i d a d :  p a g o s  y c o b r o s ,  c o n t a b i l i d a d , e n l a c e  e n t r e  l o s
d i v e r s e s  c o p r o p i e t a r i o s , c o n s e r v a c i o n  y e n t r e t e n i m i e n t o  de  
l o s  e l e m e n t o s  c o m u n e s ,  e t c .  ( 1 5 9 ) ,
L a s  f u n c i o n e s  d e l  a d m i n i s t r a d o r  s o n  a m p l i a s .  N u e s t r a s  
l e y e s  ( a r t i c u l o  18 de l a  e s p a h o l a  y 51 de l a  p a n a m e h a ) ,  l e  
a s i g n a  a l  c a r g o  u n a  s e r i e  oe  e l l a s  que  p a r e c e n  s e r  l a s  m i ­
n i m a s  q u e  e l  l e g i s l a d o r  ha  q u e r i d o  o t o r g a r l e .  E s t o s  a r t i ­
c u l e s  de  n i n g u n a  m a n e r a  s o n ,  e n t o n c e s ,  t a x a t i v o s .  P o r  un 
l a d o ,  e l  n u m e r a l  s e x t o  d e l  18 r e f i r i é n d o s e  a l o  q ue  l e  c o ­
r r e s p o n d e  a l  a d m i n i s t r a d o r  s e h a l a  que  " t o d a s  l a s  demâs  a t r i -  
b u c i o n e s  que  se c o n f i e r a n  p o r  l a  j u n t a " ;  y p o r  o t r o ,  e l  51 
se  c u i d a  de a d v e r t i r  a n t e s  de  e n u m e r a r l a s  q u e :  " E l  a d m i n i s ­
t r a d o r ,  t e n d r a  l a s  f a c u l t a d e s  q ue  l e  c o n f i e r a  l a  l e y ,  l a s  
q ue  l e  o t o r g u e  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  l a  a s a m o l e a  de 
p r o p i e t a r i o s  y l a s  s i g u i e n t e s : . . . " .
D e l  a n â l i s i s  d e l  a r t i c u l o  h i s p a n o  h an r e s u l t a P o  v a r i a s  
c l a s i f i c a c i o n e s  de l a s  f u n c i o n e s .  Unos  l a s  h an a g r u p a d o  e n :
1 . -  E j e c u t i v a s : a q u e l l a s  d i r i g i d a s  a l a  r e a l i z a c i o n
o c u m p l i m i e n t o  de l o s  a c u e r d o s  a d o p t a d o s  p o r  l a  j u n t a  de 
p r o p i e t a r i o s .  En e l l a s  q u e d a r i a n  a s i m i l a d a s  l a s  d e l  n u m e r a l  
42  " E j e c u t a r  l o s  a c u e r d o s  a d o p t a d o s  en m a t e r i a  de o b r a s  y 
e f e c t u a r  l o s  p a g o s  y r e a l i z a r  l o s  c o b r o s  q ue  s e a n  p r o c é d a n ­
t e s .  T a m b i é n  e l  n u m e r a l  62  " T o d a s  l a s  demâs  a t r i b u c i o n e s
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q u e  SG c o n f i e r a n  p o r  l a  j u n t a " ,  y a q ue  d e n t r o  de e s t a s  p u q -  
d e n  f i g u r a r  l a s  e j e c u t i v a s .
2 . -  De p r o p i a  i n i c i a t i v a : a q u e l l a s  en l a s  c u a l e s  s u
a d o p c i o n  o i n i c i a c i o n  q u e d a  a l  l i b r e  a r b i t r i o  d e l  a d m i n i s ­
t r a d o r  y que  p r i n c i p a l m e n t e  s u e l e n  i  r  e n c a m i n a d a s  a l o g r a r  
e l  m e j o r  f u n c i o n a m i e n t o  d e l  s i s t e m a .  E s t a  i n i c i a t i v a  e s t a  
s u b o r d i n a d a  a l a s  d e c i s i o n e s  de l a  j u n t a  q ue  es  a q u i e n  l e  
i n c u m b e .  A q u i  q u e d a n  i n c l u i d a s  l a s  d e l  n u m e r a l  12 o s e a :  
" V e l a r  p o r  e l  b u e n  r é g i m e n  de  l a  c a s a ,  s u s  i n s t a l a c i o n e s  y 
s e r v i c i o s ,  y h a c e r  a e s t o s  e f e c t o s  l a s  o p o r t u n a s  a d v e r t e n -  
c i a s  y a p e r c i b i m i e n t o s  a l o s  t i t u l a r e s "  y e l  t e r c e r o :  " A t e n -  
d e r  a l a  c o n s e r v a c i o n  y e n t r e t e n i m i e n t o  de l a  c a s a ,  d i s p o -  
n i e n d o  l a s  r e p a r a c i o n e s  o r d i n a r i a s ,  y en c u a n t o  a l a s  e x -  
t r a o r d i n a r i a s , a d o p t a r  l a s  m e d i d a s  u r g e n t e s ,  d a n d o  i n m e d i a -  
t a  c u e n t a  a l a  j u n t a  o ,  en  su  c a s o ,  a l o s  p r o p i e t a r i o s " .
3 . -  De c u s t o d i o  y c o n t a b l e s : e s t a s  r e s u l t a n  d e l  5 2
q ue  h a c e  r e f e r e n d a  a l  c u s t o d i o  que  de l a  d o c u m e n t a c i é n  de 
l a  c o m u n i d a d  d e b e  t e n e r  e l  a d m i n i s t r a d o r  y l a  d i s p o n i b i l i -  
d a d  de es a d o c u m e n t a c i o n  a f a v o r  de  l o s  t i t u l a r e s .  C o n t a ­
b l e s ,  p o r  c u a n t o  v i e n e  o o l i g a d o  a p r e p a r a r  l o s  p r e s u p u e s t o s  
de g a s t o s  e i n g r e s o s  d e l  e d i f i c i o  p o r  e l  n u m e r a l  s e g u n d o ,  
y p o r  e l  a r t i c u l o  1 7 2 0  d e l  c o d i g o  c i v i l  que  l e  o b l i g a  a r e n ­
d i r  c u e n t a s  y p o r  l o  t a n t o  a l l e v a r l a s  ( 1 6 0 ) .
235
O t r o s  l a s  c l a s i f i c a n  e n :  1 . -  E j e c u t i v a s  ( n u m e r a l  4 S ) ;
2 . -  De g e s t i o n ,  e n c a m i n a d a s  a o b t e n e r  e l  m e j o r  f u n c i o n a m l e n ­
t o  d e l  r e g i m e n  ( n u m é r a l e s  12 y 3 2 ) ;  3 . -  C o n t a b l e s  ( n u m e r a l  
2 2 ) ;  4 , -  De c u s t o d i o  N u m e r a l  5 2 ) y 5 . -  D i v e r s e s  ( " T o d a s  l a s  
demâs  a t r i b u c i o n e s  que se l e  c o n f i e r a n  p o r  l a  J u n t a "  de a -  
c u e r d o  c o n  e l  l i t e r a l  5 2 ) ( l 5 l ) .
L as  e n u m e r a d a s  en e l  a r t i c u l o  51 ( p a n a m e n o )  y c o n  l a s  
s a l v e d a d e s  que  h a c e ,  s o n  l a s  s i g u i e n t e s :
a . -  c o n v o c a r  a l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ;
b . -  n o m b r a r  y r e m o v e r  l o s  e m p l e a d o s  d e l  e d i f i c i o  b a s a d o  en 
e l  p r e s u p u b s t o  p r e v i a m e n t e  a p r o b a d o  p o r  l a  a s a m b l e a  de p r o -  
p i  e t a r i o s ;
c . -  o r d e n a r  l a s  r e p a r a c i o n e s  u r g e n t e s  en  l a s  c o s a s  c o m u n e s  
d e l  e d i f i c i o  y en l a s  p r i v a d a s  q ue  a f e c t e n  a o t r o  p r o p i e t a ­
r i o ;
d . -  r e c a u d a r  de  l o s  p r o p i e t a r i o s  l a s  c u o t a s  que  l e s  c o r r e s -  
p o n d a n  en l o s  g a s t o s ,  e x p e n s a r  e i m p u e s t o s  y e f e c t u a r  l o s  
p a g o s  r e s p e c t i v o s  ;
e . -  r e p r e s e n t a r  en j u i c i o  a l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  en 
l a s  a c c i o n e s  r e l a t i v a s  a t o d o  e l  i n m u e b l e ,  o a su  a d m i n i s ­
t r a c i o n  ;
f . -  v e l a r  p o r  que  se  m a n t e n g a  e l  o r d e n  en e l  e d i f i c i o ,  se 
c u m p l a  e l  d e s t i n e  de l o s  d i s t i n t o s  p i s o s  y d e p a r t a m e n t o s  y
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s e  Q b s e r v e n  l a s  m e d i d a s  s a n i t a r i a s ;
g . -  c o m p e l e r  a l o s  p r o p i e t a r i o s  a que  c u m p l a n  c o n  s u s  o b l i ­
gée  i o n e s  ; y
h . -  l l e v a r  un l i b r e  de a c t a s  de l a s  s e s i o n e s  de l a  a s a m b l e a  
de p r o p i e t a r i o s ,  f i r m a r l a s  c o n  e l  p r é s i d e n t e ,  y e x t e n d e r  
l a s  c e r t i f i c a c i o n e s  c o r r e s p o n d i e n t e s  a l o s  i n t e r e s a d o s ,
I n s p i r a d o s  en l a s  e x p u e s t a s ,  p o d e m o s  h a c e r  u n a  c l a s i f i -  
c a c i ô n  de l a s  f u n c i o n e s  m i n i m a s  que  l a  l e y  p a n a m e h a  a s i g n a  
a l  a d m i n i s t r a d o r ,
1 , -  De g e s t i o n ; a q u i  i n c l u i m o s  l a s  de 1 l i t e r a l  a ) ,  y 
o b s e r v â m e s  n u e v a m e n t e  que  a n u e s t r o  j u i c i o ,  e s t a  f a c u l t a d  
de c o n v o c a r  l a  a s a m b l e a ,  a ün  c u a n d o  no s e  d i c e ,  v i e n e  r e f e -  
r i d a  a l a  n e c e s i d a d  de r e n d i r  i n f o r m e  de su g e s t i o n  ( l i t e ­
r a l  d ,  d e l  a r t i c u l o  3 7 )  o de l a  n e c e s i d a d  de o b t e n e r  de l a  
a s a m b l e a ,  a l g u n a  a u t o r i z a c i o n  e s p e c i a l  p a r a  d e s e m p e n a r l a .
Es d e c i r ,  que  su  f a c u l t a d  p a r a  c o n v o c a r  l a  a s a m b l e a  de p r o ­
p i e t a r i o s  q u e d a  r e s t r i n g i d a  p a r a  e s t o s  c a s o s  e s p e c i a l e s ,  y 
p a r a  l o s  demâs  a s u n t o s  en q ue  se  r e q u i e r a  l a  r e u n i o n  a s a m -  
b l e a r i a ,  l a  c o n v o c a t o r i a  d e b e  s e r  e f e c t u a d a  p o r  e l  p r é s i d e n ­
t e ,  v i c e p r e s i d e n t e  o s e c r e t a r i o - t e s o r e r o  ( a r t i c u l o  4 5 ) .  T e n -  
d r i a m o s  que  u D i c a r  en e s t e  t i p o  de f u n c i o n ,  a l a s  c o n t e n i d a s  
en  l o s  l i t e r a l e s  c ) ,  f ) .
En c u a n t o  a l a  f u n c i o n  d e l  l i t e r a l  c ) ,  s i n  n e c e s i d a d
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de  e n t r e r  en e l  t e m a  de c u a n d o  u n a  r e p a r a c i o n  d e b a  c a l i f i -  
c a r s e  o no de u r g e n t e ,  p o r  c u a n t o  e s t i m a m o s  q u e  e s t e  c r i -  
t e r i o  d i s t i n t i v o  d e b e  r e s o l v e r s e  a n i v e l  de r e g l a m e n t o  de 
c o p r o p i e d a d  o de a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ,  s i  q u e r e m o s  f i ­
j a r  l a  a t e n c i o n  en l o  r e l a t i v o  a l a  f a c u l t a d  q ue  t i e n e  e l  
a d m i n i s t r a d o r  de o r d e n a r  t a i e s  r e p a r a c i o n e s  en  l a s  c o s a s  
p r i v a d a s  que  a f e c t e n  a o t r o  p r o p i e t a r i o ,  E l  c o n t e n i d o  de 
e s t e  l i t e r a l  v i e n e  a p o y a d o  c o n  a n t e r i o r i d a d , p o r  e l  a r t i c u ­
l e  18 en su s e g u n d o  p â r r a f o ,  c u a n d o  e x p r e s a  q ue  " c a d a  p r o ­
p i e t a r i o  t i e n e  l a  o b l i g a c i o n  de e f e c t u a r  y p a g a r  l a s  r e p a ­
r a c i o n e s  n e c e s a r i a s  en su  p i s o  o d e p a r t a m e n t o  que  a f e c t e  a 
o t r o  p r o p i e t a r i o .  De no h a c e r l a s ,  e l  a d m i n i s t r a d o r  p o d r â  
o r d e n a r l a s  y g e s t i o n a r  s u  c o b r o  de a c u e r d o  c o n  e l  a r t i c u l o  
2 2 ".
No h a y  d u d a s ,  de l a s  g r a v e s  c o n s e c u e n c i a s  q u e  e l  e j e r -  
c i c i o  de e s t a  f a c u l t a d  p u e d e  i m p l i c a r .  P o r  un  l a d o ,  s e  p o ­
ne  en p e l i g r o  e l  p r i n c i p l e  c o n s t i t u c i o n a l  de  l a  i n v i o l a b i l i -  
d a d  d e l  d o m i c i l i e  ( p r i m e r  p â r r a f o  d e l  a r t i c u l o  2 5 )  que  d i c e  
" E l  d o m i c i l i e  o r e s i d e n c i a  s o n  i n v i o l a b l e s .  N a d i e  p u e d e  
e n t r a i  en e l l o s  s i n  e l  c o n s e n t i m i e n t o  de s u  d u e h o ,  a no  s e r  
p o r  m a n d a t e  e s c r i t o  de  a u t o r i d a d  c o m p é t e n t e  y p a r a  f i n e s  es-  
p e c i f i c o s ,  o p a r a  s o c o r r e r  a v i c t i m a s  de c r i m e n e s  o d e s a s ­
t r e s " .  P o r  o t r o ,  p u e d e  c o n l l e v a r  un  a b u s e  p o r  p a r t e  d e l
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a d m i n i s t r a d o r ,  en  c o n t r a  d e l  d e r e c h o  de a l g u n  p r o p i e t a r i o  
y en  f a v o r  de o t r o  u o t r o s .
P o r  l o  a n t e r i o r  y a e f e c t o  de  a j u s t e r  l a  l e y  a l a  Cons -  
t i t u c i ô n  ( a  l a  que  e s t a  s u b o r d i n a d a  p o r  e l  p r i n c i p l e  de j e -  
r a r q u i a  l e g a l ) ,  c r e e m o s  r e c o m e n d a b l e  l a  m o d i f i c a c i o n  de l o s  
p r e c e p t o s  c o m e n t a d o s .  P e r o  como q u i e r a  que  l o  q ue  h a y  q u e  
r e s o l v e r  es que  e l  p r o p i e t a r i o  q u e  t e n g a  u n a  a v e r i a  o d a h o  
en s u s  b i e n e s  p r i v a t i v e s  ( p i s o ,  l o c a l  o a n e j o s )  de f o r m a  
t a l  que  e s t é  c a u s a n d o  o p u e d a  c a u s a i  d a h o s  a l a s  c o s a s  c o ­
m u n e s  o a l a s  p r i v a t i v a s  de o t r o  p r o p i e t a r i o  de no e f e c t u a r  
l a  c o n s i g u i e n t e  r e p a r a c i o n ,  l a .  h a g a , y , d e  m o s t r a r s e  o p u e s t o  
a e f e c t u a r l a ,  e n c o n t r a r  l o s  m e d i o s  l é g a l e s  p a r a  que  l a s  e j e -  
c u t e ,  l o  mas l o g i c o  es  que  e l  a s u n t o  s e a  t r a t a d o  a t r a v é s  
de  l o s  t r i b u n a l e s  o de l a s  a u t o r i d a d e s  a d m i n i s t r a t i v a s ,
Como e s t o s  c a s o s  n e c e s i t a n  de l a  p r o n t a  i n t e r v e n c i ô n  
p a r a  l o g r a r  e l  c e s e  de l o s  d a h o s  y l a s  r n o l e s t i a s  c a u s a d a s ,  
p r e f e r i m o s  q ue  p o r  l a  s u m a r i e d a d  se  t r a m i t e  a t r a v é s  de  l a s  
u l t i m a s  y c o n c r e t a m e n t e  a n t e  e l  C o r r e g i d o r  o A l c a l d e ,  de 
a c u e r d o  a l a  g r a v e d a d  de 1 c a s o .  Es m a s ,  n o s  a t r e v e m o s  a 
s e n a l a r  l a  i n n e c e s a r i a  i n c l u s i o n  de l a s  n o r m a s  q ue  c r i t i c a -  
m o s .  E s t a  a f i r m a c i o n  l a  a p o y a m o s  en l a  e x i s t e n c i a  de un 
m é c a n i s m e  a l  c u a l  t i e n e  a c c e s o  e l  a d m i n i s t r a d o r ,  y en l a  
c u a l  c a b e  p e r f e c t a m e n t e  a n u e s t r o  j u i c i o ,  e l  l o g r a r  l o s  m i s -
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mos o b j e t ! v o s  f i n a l e s .  Nos r e f e r i m o s  a l  a r t i c u l o  2 6 ,  en  
r e l a c i ô n  c o n  e l  a r t i c u l o  25 en su l i t e r a l  B ) .
En e f e c t o ,  e l  25 B)  s e h a l a ;
" A r t i c u l o  2 5 :  Se p r o h i b e  a l o s  p r o p i e t a ­
r i o s  de  l o s  p i s o s  o d e p a r t a m e n t o s  y a 
q u i e n e s  l o s  h a b i t e n  a c u a l q u i e r  t i t u l o .
A ) ..................................................................................................
b ) p e r t u r b e r  c o n  r u i d o s  o e s c â n d a l o s  o de 
c u a l q u i e r  m a n e r a ,  l a  t r a n q u i l i d a d  de l o s  
d emâs  p r o p i e t a r i o s ;
........................................................................................................................................................................................................................ I l  ^
A c o n t i n u a c i ô n , e l  a r t i c u l o  26 d i s p o n e  q ue  " l a  i n f r a c -  
c i o n  a c u a l e s q u i e r a  de l a s  p r o h i b i c i o n e s  c o n t e n i d a s  en e l  
a r t i c u l o  que  a n t e c e d e ,  p o d r â  s e r  d e n u n c i a d a  p o r  e l  a d m i n i s ­
t r a d o r  o p o r  c u a l e s q u i e r a  de l o s  p r o p i e t a r i o s  a n t e  e l  a l c a l ­
de o c o r r e g i d o r  c o m p é t e n t e  y en c a s o  de c o m p r o b a r s e  l a  i n -  
f r a c c i o n ,  e s t e  o r d e n a r â  l a  c e s a c i o n  de l o s  a c t o s  y p o d r â  
a m o n e s t a r  e i m p o n e r  m u l t a  de c i n c o  a o o s c i e n t o s  B a l b o a s  a l  
i n f r a c t o r ,  q u i e n  r e s p o n d e r â  a d e mâ s  p o r  l o s  d a h o s  y p e r j u i -  
c i o s  a que  h u b i e r e  l u g a r ,  y s i n  p e r j u i c i o  de q ue  se  l e  a p l i -  
q ue  l o  que  a l  r e s p e c t e  e s t a b l e z c a  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e ­
d a d "  .
Pue s  b i e n ,  y o  e s t i m o  q ue  l a  f r a s e  de 1 25 B ) " p e r t u r b a r . . 
de c u a l q u i e r  m a n e r a ,  l a  t r a n q u i l i d a d  de l o s  d em âs  p r o p i e t a ­
r i o s "  es  l o  s u f i c i e n t e m e n t e  a m p l i a  como p a r a  i n c l u i r  en é l l a ,  
l o s  d a h o s  o a v e r i a s  p r o d u c i d o s  en l o s  b i e n e s  p r i v a d o s ,  q ue
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a f e c t e n  o c a u s e n  d a h o  a o t r o  u o t r o s  p r o p i e t a r i o s  y a l o s  ■ 
b i e n e s  c o m u n e s .  A l  no  h a c e r  l a  r e p a r a c i o n  n e c e s a r i a  y m a n -  
t e n e r  c o n  e l l o  e l  e s t a d o  d a h o s o  o p e r t u r b a d o r  ( a c t o  de o m i ­
s i o n )  se e s t a  p e r t u r b a n d o  l a  t r a n q u i l i d a d  de l o s  v e c i n o s .
Y ,  a n t e  e s t a  a c t i t u d ,  e l  a d m i n i s t r a d o r  ( a l  i g u a l  que  c u a l ­
q u i e r a  de l o s  p r o p i e t a r i o s )  p u e d e  h a c e r  l a  r e s p e c t i v a  d e n u n -  
c i a  a n t e  l a s  a u t o r i d a d e s  a d m i n i s t r a t i v e s  m e n c i o n a d a s  y e s t o s  
( p r o b a d o  e l  a c t o  d e n u n c i a d o ) ,  d e b e  o r d e n a r  l a  c e s a c i o n  de 
l o s  a c t o s  ( e n  e s t e  c a s o  l a  c e s a c i o n  de l a  o m i s i o n , es  d e c i r ,  
o r d e n a r l e  e f e c t u a r  l a  r e p a r a c i o n  d e l  e s t a d o  p e r t u r b a d o r )  p u -  
d i é n d o l o  a m o n e s t a r  y m u l t a r ,  s i n  p e r j u i c i o  de que  r e s p o n d a  
p o r  l o s  d a h o s  y p e r j u i c i o s  o c a s i o n a d o s .
2 . -  E j e c u t i  v a s  ; l a s  q ue  l e  a s i g n e  l a  a s a m b l e a  de p r o ­
p i e t a r i o s  de a c u e r d o  a l  p r i m e r  p â r r a f o  d e l  a r t i c u l e  5 1 .  R e ­
c a u d a r  l a s  c u o t a s  y e f e c t u a r  l o s  p a g e s  ( l i t e r a l  d )  y l a s  de 
h a c e r  c u m p l i r  l a s  o b l i g a c i o n e s  de l o s  p r o p i e t a r i o s  ( l i t e r a l
g)  •
3.  -  S e c r e t a r i a l e s ; p o r  m a n d a t e  d e l  p r i m e r  p â r r a f o  d e l  
a r t i c u l o  c o m e n t a d o ,  s e r â  e l  s e c r e t a r i o  de l a  a s a m b l e a  de  p r o ­
p i e t a r i o s  ( n o  de l a  j u n t a  d i r e c t i v a ) .  E l  l i t e r a l  h )  l e  s e h a ­
l a  f u n c i o n e s  t i p i c a m e n t e  s e c r e t a r i a i e s . A q u i  h a y  que  d i s t i n -  
g u i r  e n t r e  s e c r e t a r i o  de  l a  a s a m b l e a  ( q u e  l o  es e l  a d m i n i s ­
t r a d o r )  y e l  s e c r e t a r i o  de l a  j u n t a  d i r e c t i v a  q ue  como h e m o s
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• v i s t o ,  se  r e q u i e r e  s e r  c o p r o p i e t a r i o . En suma  p u e s ,  s o n  
d o s  s i t u a c i o n e s  d i s t i n t a s .
4 . -  C o n t a b l e s ; t i e n e  que  r e n d i r  i n f o r m e  de s u  g e s t i o n ,  
en  l a  f e c h a  q ue  l e  s e h a l e  l a  a s a m b l e a  ( l i t e r a l  d )  d e l  a r t i ­
c u l e  3 7 ) .  Como es l o g i c o ,  p a r a  e s t e  i n f o r m e  y p r o d u c t o  de  
s u  g e s t i o n  de c o b r o s  y o a g o s ,  n e c e s i t a  l l e v a r  u n a  c o n t a b i l i -  
d a d  p a r a  l a  c o m p r o b a c i o n  de l o s  m i s m o s .
5 . -  R e p r e s e n t a t i v a s ; ( l i t e r a l  e )  d e l  a r t i c u l o  5 1 ) .  A q u i  
t e n e m o s  que  h a c e r  un c o m e n t a r i o  o b l i g a d o  y es  e l  de que  como  
e s t a  r e d a c t a d o  e l  m e n c i o n a d o  l i t e r a l ,  no  s o l o  r o m p e  l a  r é g l a  
g e n e r a l  de  q ue  e l  â m b i t o  de  a c c i o n  d e l  a d m i n i s t r a d o r  s e a  e l  
i n t e r n o ,  p r o p i a  de l o s  r e g i m e n e s  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  en  q ue  
p r e v a l e z c a  l a  f i g u r a  d e l  p r é s i d e n t e  s o b r e  l a  de c u a l q u i e r  o t r o  
f u n c i o n a r i o  d e l  s i s t e m a ,  y no  e l  e x t e r n e .  P o r  o t r o  l a d o ,  p a -  
r e c i e r a  que  h u b i e s e  d u p l i c i d a d  de f u n c i o n e s  r e p r e s e n t a t i v a s
s l i  r e c o r d a m o s  q ue  a l  p r e s i d e n t s  como r e p r é s e n t a n t e  l e g a l  de  
l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ,  l e  i n c u m b e  e l  p r o m o v e r  y r e p r e ­
s e n t a r  l a  en t o d a  c l a s e  de j u i c i o s  y a c t o s  r e l a t i v o s  a l  i n m u e ­
b l e  o a su  a d m i n i s t r a c i o n .  En e f e c t o ,  a l l i  q u e d a  l a  d u d a ,  p o r  
c u a n t o  no se s e h a l a n  l o s  l i m i t e s  de e s t a  l e g i t i m a c i ô n  j u d i c i a l  
d e l  a d m i n i s t r a d o r  ( a c t i v a  o p a s i v a ) ,  y a que  como h a  q u e d a d o  
d i c h o ,  no e x i s t e  j u r i s p r u d e n c i a  n i  d o c t r i n a  c i e n t i f i c a ,  p o r  
l o  q ue  no c o n t a m o s  c o n  e l e m e n t o  de j u i c i o  a l  r e s p e c t o .
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No o b s t a n t e ,  y como q u i e r a  q u e  es  i m p o r t a n t e  e l  i n t e n ­
t e r  f i j a r  un c r i t e r i o  r e s p e c t e  a l  t o p i c o ,  n o s  i n c l i n a m o s  a 
p e n s a r  que  p o r  e l  h e c h o  c a r a c t e r i s t i c o  de q ue  n u e s t r o  s i s ­
t e m a  e s t a  i n v e s t i d o  de p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  ( l a  a s a m b l e a ) ,  
p o r  l o  que  no s o l o  p o r  l a  r é g l a  g e n e r a l  s i n o  p o r  m a n d a t o  
e x p r e s o  de l a  l e y ,  e l  p r é s i d e n t e  es  su  r e p r é s e n t a n t e  l e g a l ,  
es  e s t e  e l  que  t i e n e  l a  a m p l i a  r e p r e s e n t a c i o n  p o r  e n c i m a  de  
l a  d e l  a d m i n i s t r a d o r ,  es  d e c i r ,  que  l a  de e s t e  u l t i m o  es  mas 
r e s t r i n g i d a .
P o r  e l l o ,  o p i n a m o s  que  s i  b i e n  l a  l e y  l e  ha  q u e r i d o  i n ­
v e s t i r  de e s t a  f a c u l t a d  r e p r e s e n t a t i v a  en e l  â m b i t o  e x t e r n o  
( j u d i c i a l ) ,  l o  ha  h e c h o  c o n  v i s t a  a q ue  p u e d e  c u m p l i r  c o n  
m a y o r  e f i c i e n c i a  y s e n c i l l e z  l a s  o t r a s  f u n c i o n e s ,  p r i n c i p a l -  
m e n t e  l a s  e j e c u t i v a s  y en e s p e c i a l  l a s  de c o b r a n z a .
De l o  c o n t r a r i o  ( n o  e s t a r  i n v e s t i d o  de e l l a ) ,  como h a  
a p u n t a d o  S a l i s ,  a l  c o m e n t a r  e l  a r t i c u l o  1 1 3 1  d e l  c o d i g o  c i ­
v i l  i t a l i a n o ,  r e l a t i v o  a l o s  p o d e r e s  de r e p r e s e n t a c i o n  d e l  
a d m i n i s t r a d o r  ( 1 6 2 ) ,  e s t e  se  e n c o n t r a r i a ,  p r a c t i c a m e n t e , en 
l a  i m p o s i b i l i d a d  de c u m p l i r  e l  m a n d a t o  que  l e  h a  s i d o  c o n f e -  
r i d o ,  s i  no se l e  r e c o n o c i e s e  e l  p o d e r  de e x i g i r ,  i n c l u s o  
j u d i c i a l m e n t e , de  l o s  c o n d o m i n o s  o de l o s  t e r c e r o s ,  l a  o b s e r -  
v a n c i a  de t o d a s  a q u e l l a s  d i s p o s i c i o n e s  que  l e  c o r r e s p o n d e  
d i c t a r  p a r a  l a  d i s c i p l i n a  d e l  u s o  de l a s  c o s a s  c o m u n e s  y l a
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p r e s t a c i o n  de l e s  s e r v i c i o s  en i n t e r é s  c o m u n ,  s i  no  p u d i e s e  
c o n s t r e h i r  a l o s  s i n g u l a r e s  p a r t i c i p e s  a l  p a g o  de l a s  c o n -  
t r i b u c i o n e s  a s u  c a r g o  p o r  l a  c o n s e r v a c i o n  de l a s  p a r t e s  
c o m u n e s  o p a r a  e l  e j e r c i c i o  de l o s  s e r v i c i o s  c o m u n e s ,  s i  no  
p u d i e s e  o p o n e r s e  a l a s  v i o l a c i o n e s  de  l o s  l i m i t e s ,  r e s p e c t o  
a l  u s o  o d i s f r u t e  de d i c h a s  p a r t e s  o s e r v i c i o s ,  e s t a b l e c i ­
das  p o r  l a  l e y ,  p o r  e l  r e g l a m e n t o  d e l  c o n d o m i n i o  o p o r  l a  
a s a m b l e a .
De 111  que  o p i n e m o s  c o n  é l ,  q u e  e l  i n t e r é s  que  e l  a d ­
m i n i s t r a b o r  t u t e l a  de e s t e  m o d o ,  aun  c u a n d o  a c t u e  j u d i c i a l -  
m e n t e  t r e n t e  a un s i n g u l a r  p a r t i c i p e ,  es  s i e m p r e  un i n t e r é s  
comun ( e l  g o c e  l i m i t a d o  p o r  p a r t e  de c a d a  p a r t i c i p e  a s e g u r a  
e l  m e j o r  g o c e  de t o d o s ) ;  p o r  e s t o ,  c u a n d o  l a  v i o l a c i o n  de 
u na  p r o h i P i c i o n ,  e l  a o u s o  dn e l  d i s f r u t e ,  e t c . ,  p o r  p a r t e  
de un c o n d o m i n o ,  se  r e s u e l v a  en un d a h o ,  en  un  d a h o  l i m i t a ­
do a u n o  0  v a r i o s  de l o s  p a r t i c i p e s ,  d e b e  r e c o n o c e r s e  a l  a d ­
m i n i s t r a d o r  e l  p o d e r  de a c t u a r  i n c l u s o  j u d i c i a l m e n t e  t r e n t e  
a q u i e n  se  h a y a  e x c e d i d o  en  e l  g o c e  o en e l  u s o  de  l a s  p a r ­
t e s  o s e r v i c i o s  c o m u n e s  a f i n  de c o n s t r e h i r  a l  c o n d o m i n o  
i n c u m p l i d o r  a l a  o b s e r v a n c i a  de l o s  l i m i t e s  f i j a d o s  p o r  l a  
l e y .
B a j o  e s t o s  p r e s u p u e s t o s ,  e l  a d m i n i s t r a d o r  q u e d a r i a  l e -  
g i t i m a d o  p a r a  a c t u a r  p o r  l a  v i a  j u d i c i a l  ( c o m o  a c t o r  o como
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. d e m a n d a d o ) ,  no n e c e s i t a n d o  a n u e s t r o  j u i c i o ,  p o d e r  e s p e c i a l  
p a r a  e l l o  y a que  b a s t a r a  d e m o s t r a r  s u  c a r g o .  P e r o ,  es o no 
o b s t a  p a r a  q ue  l o  h a g a  en s u  l u g a r ,  e l  p r e s i d e n t s ,  o que  
u n a  v e z  i n i c i a d a  l a  a c t u a c i o n  p o r  p a r t e  d e l  a d m i n i s t r a d o r ,  
en  c u a l q u i e r  m o m e n t a ,  e s t a  a c t u a c i o n  s e a  a s u m i d a  p o r  a q u e l ,  
( a j u s t a n d o s e  a l a  n o r m a t i v a  p r o c e s a l ,  p o r  s u p u e s t o )  p r e c i s a ­
m e n t e  p o r  l a s  c u a l i d a d e s  a n t e s  a n o t a d a s .  A d e mâ s ,  e s t o  se  
d é r i v a  d e l  p o d e r  de  c o n t r o l  q ue  l a  a s a m b l e a  t i e n e  s o b r e  su  
a c t u a c i o n ,  c o n t r o l  que  s e  e j e r c e  a t r a v é s  de l a  r e v o c a c i o n .
V I I . -  DUR AC I O N ,  REMOCION Y RET R I B U C I O N  DEL CARGO.
I g u a l  que  e l  c a r g o  de p r é s i d e n t e ,  s i  l o s  e s t a t u t o s  no 
d i s p o n e n  o t r a  c o s a ,  e l  a d m i n i s t r a d o r  s e r â  n o m b r a d o  p o r  p e -  
r i o d o  de un a h o ,  p r o r r o g a b l e  t â c i t a m e n t e  p o r  p e r i o d o s  i g u a -  
l e s .  T a m b i é n  p u e d e ,  en t o d o  c a s o ,  s e r  r e m o v i d o  en j u n t a  
e x t r a o r d i n a r i a  de p r o p i e t a r i o s  c o n v o c a d a  a l  e f e c t o .
S i n  e m b a r g o ,  s u c e d e  en l a  p r â c t i c a ,  q ue  l o s  a d m i n i s t r a ­
d o r e s  ( t r a t â n d o s e  de e x t r a n o s )  s u e l e n  a s e g u r a r s e  de que  e l  
c o n t r a t o  que  f i r m e n ,  l e s  g a r a n t i c e  u n a  m a y o r  p e r m a n e n c i a  en 
e l  c a r g o ,  as £ como g a r a n t £ a s  de q u e  s i  s o n  r e m o v i d o s  a n t e s  
d e l  v e n c i m i e n t o  d e l  p l a z o  e s t i p u l a d o ,  se  l e s  i n d e m n i c e .
En c u a n t o  a l  c a s o  p a n a m e n o ,  en l o  c o n c e r n i e n t e  a l a  du- 
r a c i o n  d e l  c a r g o ,  e s t o  d e b e  v e n i r  e s t i p u l a d o  p o r  e l  r e g l a ­
m e n t o  de c o p r o p i e d a d  p o r  e x i g e n c i a  d e l  l i t e r a l  a )  d e l  a r t f -
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c u l o  3 7 ,  y como e s t o  es  r e q u i s i t e  p a r a  l a  a p r o b a c i o n  o f i -  
c i a l  de  l a  i n c o r p o r a c i o n  a l  r e g i m e n ,  s u p u e s t a m e n t e  no p o ­
d r a  h a b e r  r e g l a m e n t o s  s i n  e s t e  d e t a l l e ,  mas Oe h a b e r l o ,  
a p l i c a r e m o s  e l  p r i n c i p l e  g e n e r a l  p a r a  l o  no p r e v i s t o  en é l  
o en l a  l e y  ( a r t i c u l o  4 0 ) .
Y en c u a n t o  a l a  r e m o c i o n ,  p o r  no e s t i p u l a r s e  c o n c r e -  
t a m e n t e  l o  r e l a t i v o  a e s t a  m a t e r i a  r e f e r i d o  a l  c a r g o  c o m e n ­
t a d o ,  r é g i r a  l a  m i s m a  a l t e r n a t i v a ,  m a x i m e  c u a n d o  es  l a  q u e  
a d o p t a  e l  a r t i c u l o  42  p a r a  l o s  o t r o s  c a r g o s .  S o l a m e n t e  r e -  
c o r d a r ,  q ue  s i  se h a  e s t i p u l a d o  en e l  r e g l a m e n t o ,  q u e  l a  
r e m o c i o n  l a  p o d r â  e f e c t u a r  u n a  t e r c e r a  p e r s o n a  ( p a r â g r a f o  
d e l  4 2 ) ,  s e  d e p e n d e r â  de l a  d e c i s i . o n  de e s t a ,  a me n os  q ue  
se  m o d i f i q u e  e l  r e g l a m e n t o .
F i n a l m e n t e ,  en  m a t e r i a  e c o n o m i c a  d e l  c a r g o ,  s i  b i e n  en 
d e r e c h o  e s p a h o l  h a d a  se  e x p r e s a  en c u a n t o  a l a  r e m u n e r a c i ô n  
p o r  i n n e c e s a r i o ,  s e g u n  e x p r e s i o n  de B a t l l e  ( 1 6 3 ) ,  y a q ue  
s e g u n  é l  e s t o  q u e d a r â  a l a  l i b r e  d e t e r r n i n a c i o n  de l o s  i n t e ­
r e s a d o s  y e l  e s t i p e n d i o  f o r m a r â  p a r t e  de l o s  g a s t o s  de c o n ­
s e r v a c i o n  de l a  c o m u n i u a d ,  en e l  p a n a m e h o ,  e x i s t e n  d o s  p r e ­
c e p t o s  que  e x p r e s a m e n t e  e s t i p u l a n  que  e l  c a r g o  es  r e m u n e r a -  
do y que  s e r â  p o r  a c u e r d o  de l a  a s a m b l e a  l a  f i j a c i ô n  de  l a  
c u a n t i a ,  e l l o s  s o n :  e l  37 en e l  m i s m o  l i t e r a l  a )  y e l  44  en  
su  p a r t e  f i n a l .
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. V I I I . -  RESPONS A B I L I D A D .
La  r e s p o n s a b i l i d a d  d e l  a d m i n i s t r a d e r  sa  r i g e  p e r  l e s  
p r i n c i p l e s  d e l  m a n d a t e .  En e s t e  ha  c e i n c i d i d e  l a  d e c t r i n a
( 1 5 4 ) .  De a l l i ,  que  d e b e  r e s p e n d e r  c i v i l m e n t e  de l e s  d a h e s  
y p e r j u i c i e s  que  p u e d a n  r é s u l t e r  d e l  e j e r c i c i e  de s u s  f a c u l -  
t a d e s  y a c t i v i d a d e s ,  c en a r r e g l e  a l a  n e r m a t i v a  que  s e b r e  
e l  m a n d a t e  e s t a b l e c e  e l  c o d i g e  c i v i l .  E s t a  r e s p e n s a b i l i d a d  
de t i p e  c i v i l  p u e d e  se  r  a n t e  l e s  c e p r o p i e  t a r l e s  e a n t e  l e s  
t e r c e r e s .  Y e s t a  u l t i m a ,  p u e d e  s e r  c e n t r a c t u a l  e e x t r a c e n -  
t r a c t u a l .
P e r  c u a n t e  d e b e  a t e n e r s e  a l a s  i n s t r u c c i e n e s  de l a  j u n ­
t a ,  s e r a  r e s p e n s a b l e  c u a n d e  l a s  s e b r e p a s e .  De s e b r e p a s a r l a s , 
no q u e d a r a n  e b l i g a d e s  l e s  c e n d u e h e s ,  a ne  s e r  q ue  r a t i f i q u e n  
e x p r e s a  e t a c i t  ame n t e  l e  p e r  e l  r e a l i z a d e ,  s e g u n  d e b e  d e s -  
p r e n d e r s e  d e l  a r t i c u l e  1 7 2 7  d e l  c o d i g e  c i v i l .  P e r  e l  c o n t r a ­
r i e ,  s i  c u m p l e  c o n  s u s  e b l i g a c i e n e s  y se a j u s t a  a l a s  i n s -  
t r u c c i e n e s  d a d a s  a e l  p e r  l a  j u n t a ,  q u e d a r a n  s e l i d a r i a m e n t e  
e b l i g a d e s  t e d e s  l e s  c e n d u e h e s ,  de a c u e r d e  a l  a r t i c u l e  1 7 3 1  
en r e l a c i o n  c o n  e l  1 72 7  d e l  m i s m e  i n s t r u m e n t e  l e g a l .
S i  a c a u s a  de e m i s i o n  e de a c t u a c i o n  n é g l i g e n t e  a e l  
i m p u t a b l e ,  se  p r e d u z c a  a l g u n  d a h e  a c e n d u e h e s  e a t e r c e r e s ,  
r e s p e n d e r a  e l  a d m i n i s t r a d e r  p e r  d i c h e  d a h e  ( a r t i c u l e  1 7 2 6 ) .
P u e d e  i n c u r r i r  en r e s p o n s a b i l i d a d  p e n a l ,  c u a n d e  p e r  pu 
c e n d u c t a  n é g l i g e n t e  e d e l e s a  r e s u i t e  a l g u n  d a h e  e p e r j u i c i e  
c o n s t i t u t i v e  de un a c t e  p u n i b l e .
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J X . -  CONCLUSICINES AL C A PI TULO TERCERO.
La e x i s t e n c i a  de b i e n e s  c o m u n e s  en e l  r e g i m e n  de p r o -  
p i e d a d  n o r i z o n t a l ,  i m p l i c a  u n a  s e r i e  de a s p e c t o s  r e l a t i v e s  
a l  f u n c i e n a m i e n t e  de  t a l e s  b i e n e s ,  de t a l  m a n e r a  que  e l l e s  
c u m p l a n  su  f u n c i o n ,  l a  c u a l  es  l a  de  s e r v i r  a l a  c o m u n i d a d ,  
de c e n f e r m i d a d  c e n  l e  q ue  a l  r e s p e c t e  se h a y a  e s t a b l e c i d e  
o s e  e s t a b l e z c a  p e r  l a  m a y e r i a  r e q u e r i d a .
P a r a  l e g r a r  e 1 f u n c i e n a m i e n t e  de e s t e s  b i e n e s  c e n f e r -  
me su  d e s t i n e ,  es n e c e s a r i e  e 1 l l e v a r  a c a b e  u n a  s e r i e  de 
a c t e s  de a d m i n i s t r a c i o n ,
AÛn c u a n d e  ne se  a f â c i l  e 1 d i s t i n g u i r  c u a n c e  un a c t e  
es  e ne de l e s  que  m e r e z c a n  e s t e  c a l i f i c a t i v e ,  se  a c e p t a  
que  l e s  a c t e s  de a m i n i s t r a c i o n  se  a n t e p e n e n  a l e s  de d i s p e -  
s i c i o n .  Y q ue  a q u e l l e s  t i e n e n  p e r  e b j e t e  c o n s e r v e r  y u t i ­
l i z e r  l a  c e s a  c e m ü n ,  p e r c i b i r  s u s  f r u t e s ,  g e s t i o n a r  l e s  n é ­
g o c i é s  d i r i g i d e s  a t a i e s  f i n e s ,  c u m p l i r  l a s  e b l i g a c i e n e s  
s e b r e  e l l e s  i m p u e s t a s ,  e t c .
En p r i n c i p l e ,  es  a l a  j u n t e  de p r e p i e t a r i e s  a l a  q ue  
c o r r e s p o n d e  ( ce rne  o r g a n e  r e c t o r  c e l e c t i v e )  l a  a d m i n i s t r a c i o n  
de l a s  c e s a s  c o m u n e s  y p e r  e n d e  t e d a  d e c i s i o n  a l  r e s p e c t e .
N u e s t r a s  l e y e s  a d m i t e n  q u e  l a  a d m i n i s t r a c i o n  de l e s  b i e -  
n é s  c e m u n e s  es f a c u l t a d  de  t e d e s  y c a d a  u n e  de l e s  p r e p i e t a ­
r i e s .  Mas e s t a  f a c u l t a d ,  c u a n d e  s e a  a t i t u l e  i n d i v i d u a l , .
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y en a t e n c i o n  a i  i n t e r é s  de l a  c o m u n i d a d ,  e s t a r â  s u j e t a  a 
l a s  l i m i t a c i o n e s  e s t a b l é c i d a s  p o r  l a  l e y ,  l a s  e s t a t u t o s ,  
e 1 a c u e r d ü  m a y o r i t a r i o  y a l a  i n t e r v e n c i o n j u d i c i a l  c u a n -  
dü  e l l a  p r o c é d a .
La  f i g u r a  d e l  a d m i n i s t r a d o r  a p a r e c e  como s o l u c i o n  a 
l a  m o l e s t a  y a v e c e s  i m p o s i b l e  a d m i n i s t r a c i o n  a t r a v é s  de 
a c t e s  a s a m b l e a r i e s  ( u n a  j u n t a  e a s a m b l e a  c a d a  v e z  que  h a y a  
q u e  t o m a r  d e c i s i e n e s  s o b r e  e 1 t e m a ) .  A e s t e  f u n c i e n a r i e  
se  l e  e n c e m i e n d a  u n a  s e r i e  de f u n c i e n e s  a c u m p l i r  y d e b e  
a c t u a r  s i e m p r e  en f e r m a  d e p e n d i e n t e  de l a s  i n s t r u c c i e n e s  y 
d e n t r o  de l a s  f a c u l t a d e s  q ue  l e  e t e r g u e  l a  j u n t a ,  l e s  e s t a -  
t u t e s  e l a  l e y .
En c u a n t e  a su  n e m b r a m i e n t e ,  e s t e  ne  es  e b l i g a t e r i e  
en  d e r e c h ü  h i s p a n e .  S i  ne  se  n o m b r e  y l e s  e s t a t u t o s  ne d e -  
t e r m i n a n  e l e s  p r e p i e t a r i e s  ne a c u e r d a n  e l e g i r  a e t r a  p e r s o ­
n a ,  s e r a  e 1 p r é s i d e n t e  e 1 q u e  d e s e m p e h a r a  l a s  f u n c i e n e s  p r e -  
p i a s  de a q u e l  c a r g o ,  ade mâ s  de  l a s  d e l  s u y e .  Y de n e m b r a r -  
s e ,  l a  d e c i s i o n  s e r a  de l a  j u n t a  de  p r e p i e t a r i e s ,  b a s t a n d e  
p a r a  e l l e  e l  a c u e r d e  f a v o r a b l e  de  l a  m a y e r i a  de  p r e p i e t a ­
r i e s ,  q ue  a su  v e z  r e p r e s e n t e n  l a  m a y e r i a  de  l a s  c u e t a s  de 
p a r t i c i p a c i o n ,  en l a  p r i m e r a  c e n v e c a t e r i a ,  y en  s e g u n d a ,  
l a  m a y e r i a  de  l e s  a s i s t e n t e s  s i  e l l e s  r e p r e s e n t a n  mas de 
l a  m i t a d  d e l  v a l e r  de  l a s  c u e t a s  r e p r e s e n t a d a s . I g u a l -
m e n t e ,  p r e c e d e  l a  i n t e r v e n c i o n  j u d i c i a l ,  de ne  l o g r a r s e  maye -
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r i a s  e n n i n g u n a  de l a s  c o n v o c a t o r i a s .
No e s t a  c l a r o  en e l  p a n a m e h o  s i  e s  o no o b l i g a t o r i o  su  
n o m b r a m i e n t ü , Hay f u n d a m e n t a  p a r a  s o s t e n e r  c u a l q u i e r  p o s i -  
c i o n  ( a f i r m a t i v a  o n e g a t i v a ) ,  mas n o s o t r o s  n o s  i n c l i n â m e s  
p e r  l a  a f i r m a t i v a  b a s a n d e n e s  en l e s  l i t e r a l e s  a ,  c y d d e l  
a r t i c u l e  3 7 ,  que  a un  c u a n d e  no l e  d i g a  e x p r e s a m e n t e , su  r e -  
d a c c i o n  es s u f i c i e n t e  come p a r a  p e n s a r  en  a q u e l l a  l i n e a ,  
p u e s t e  q ue  a l  e x i g i r  i n c l u i r  come m a t e r i a  m i n i m a  que  d e b a  
c e n t e n e r  e l  r e g l a m e n t e  de c e p r e p i e d a d ,  e l  s e h a l a m i e n t e  de 
l a  f o r m a  de a d m i n i s t r a c i o n ,  f a c u l t a d e s  d e l  a d m i n i s t r a d o r  
y f e c h a  en que  e s t e  d e b a  r e n d i r  i n f o r m e ,  ne p u e d e  c e n c e b i r -  
s e  que  e s t a s  d i s p e s i c i e n e s  se  i n c l u y a n  s i n  l a  e x i s t e n c i a  e 
c r e a c i o n  p r e v i a  d e l  c a r g o .
En c u a n t e  a l  n e m u r a m i e n t e , n u e s t r a  l e y ,  a d m i t e  ceme 
v a l i d e  e l  p a c t e  ( e n  e l  r e g l a m e n t e )  de q ue  s e a  n e m b r a d e  y 
r e m e v i d e  d e l  c a r g o  p e r  u n a  t e r c e r a  p e r s o n a ,  ceme l e s  a c r e e -  
d e r e s  h i p e t e c a r i e s , u n a  a g e n c i a  g u b e r n a m e n t a l  u e t r e .
E l  n e m b r a m i e n t e  de a d m i n i s t r a d o r  es  c e n v e n i e n t e  p u e s t e  
que  c e n  é l  se  i m p i d e  l a  a c t u a c i o n  i n d e p e n d i e n t e  de l e s  p r e ­
p i e t a r i e s  en l e s  a s u n t e s  de  i n t e r é s  c emun  y f a c i l i t a  l a  se  -  
l u c i o n  de l e s  n u m e r e s e s  p r o b l è m e s  i m p u e s t e s  p e r  l a  c e n v i v e n -  
c i a  de l e s  d i v e r s e s  t i t u l a r e s  de un m i s m e  e d i f i c i e .  Ne o b s ­
t a n t e ,  g e n e r a I m e n t e  s u  n e c e s i d a d  v i e n e  r e l a c i e n a d a  a l  t i p e
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d e  c o m u n i d a d  de que  s e  t r a t e .  S i  es  un p e q u e n o  n u m é r o  de 
p r o p i e t a r i o s , en l o s  que  e x i s t a n  p o c o s  b i e n e s  c o m u n e s  q ue  
a d m i n i s t r e r ,  p o r  s u p u e s t o  que  no s e r a  i m p r e s c i n d i b l e  l a  
e x i s t e n c i a  de un a d m i n i s t r a d o r  p a r a  su  n o r m a l  f u n c i o n a m i e n -  
t ü ,  I n c l u s ü ,  en e l  c a s a  e s p a h o l  y s i  no p e s a  de c u a t r o  p r o -  
p i e t a r i ü s ,  se  a d m i t e  que  se  a d o p t e  e l  s i s t e m a  de a d m i n i s t r a ­
c i o n  d e l  a r t i c u l e  398 d e l  c o d i g o  c i v i l ,  e s t e  e s ,  e l  de  d e c i -  
s i o n e s  p o r  m a y o r i a s .  Y ,  p o r  e l  c o n t r a r i o ,  en  g r a n d e s  c o m u -  
n i d a d e s  c on n u m e r o s o s  y c o m p l e j o s  e l e m e n t o s  c o m u n e s ,  y en 
no  p o c o s  c a s o s ,  c o n  v a r i a d o s  s e r v i c i o s  e i n s t a l a c i o n e s  c on 
i g u a l  c a r a c t e r ,  n e c e s a r i a m e n t e  r e q u e r i r â  no s o l o  de u n e ,  
s i n o  q u i z a  de t o d a  u n a  e m p r e s a  d e d i c a d a  a e s t a s  l a b o r e s  a 
n i v e l  p r o f e s i o n a l ,
Como q u i e r a  que  en n u e s t r o  p a i s ,  no s e  da  l a  o p c i o n  a 
a c o g e r s e  a o t r o  s i s t e m a  de  a d m i n i s t r a c i o n  d i s t i n t o  a l  q ue  
r é g u l a  l a  m i s m a  l e y ,  en  l o s  c a s o s  de j u n t a s  c o n  n u m é r o  de 
p r o p i e t a r i o  i n f e r i o r  a c i n c o  se p r e s e n t a n  p r o b l è m e s  r e a l e s  
de d i f i c i l  o i m p o s i b l e  s o l u c i o n .  La  m a y o r i a  de  e l l e s ,  r e f e -  
r e n t e s  a l  l o g r o  de q u o r u m  o de m a y o r i a s  p a r a  t o m a r  a c u e r d o s .
P u e d e n  s e r  a d m i n i s t r a d o r e s  de  f i n c a s  s o m e t i d a s  a l  r e g i ­
men de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  en  e l  c a s o  h i s p a n o :  e l  p r é s i d e n ­
t e  de  l a  j u n t a  ( u n i c o  s u p u e s t o  en que  se  e x i g e  l a  c o n d i c i ô n  
de p r o p i e t a r i o ,  p e r o  no p o r  e l  h e c h o  de s e r  a d m i n i s t r a d o r .
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• s i n o  p o r  e l  de t e n e r  l a  c o n d i c i o n  de p r é s i d e n t e ) ,  un c o p r û -  
p i e t a r i o  d i f e r e n t e  a e s t e  u l t i m o  c a r g o  y c u a l q u i e r  o t r a  p e r ­
s o n a  ( f i s i c a  o m o r a l ) .  Y en e l  n u e s t r o ,  p o d r â  s e r l o :  e l  p r e ­
s i d e n t s  o c u a l q u i e r  m i e m b r o  de l a  j u n t a  d i r e c t i v a  que  n e c e s a -  
r i a m e n t e  s e r a n  p r o p i e t a r i o s  ( y a q u e  no e x i s t e  p r o h i b i c i o n  en  
l a  l e y  q ue  c u a l q u i e r a  de e l l e s  p u e d a  s e r  n o m b r a d o  a d m i n i s t r a ­
d o r ) ;  p o r  a u t o r i z a r l o  l a  l e y ,  c u a l q u i e r  o t r o  p r o p i e t a r i o  ( n o  
d i r e c t i v e ) ,  c u a l q u i e r a  p e r s o n a  no p r o p i e t a r i a  ( n a t u r a l  o j u -  
r i d i c a ) ,  c u a l q u i e r a  e n t i d a d  d e l  E s t a d o  ; y p o r  e x i g e n c i a  l e ­
g a l ,  p a r a  e l  c a s o  de un e d i f i c i e  t e r m i n a d o  p a r c i a l m e n t e  q u e  
c u m p l a  a l g u n a s  c o n d i c i o n e s  p a r a  a u t o r i z a r  s u  o c u p a c i o n  y v e n ­
t a ,  n e c e s a r i a m e n t e  d e P e r a  s e r l o  e l  e m p r e s a r i o ,  p r o m o t e r  o 
d u e h o  i n i c i a l  de l a s  m a j o r a s .
E l  u n i c o  r e q u i s i t e  p a r a  s e r  a d m i n i s t r a d o r ,  es  e l  de  t e ­
n e r  c a p a c i d a d  g e n e r a l  p a r a  s e r  m a n d a t a r i o .
En c u a n t e  a l a s  f u n c i e n e s  a s i g n a d a s  a l  c a r g o ,  n u e s t r a s  
l e y e s  t r a e n  u n a  e n u m e r a t i o n  no t a x a t i v a  de a l l a s ,  p o r  l e  q ue  
d e j a  a l  c r i t e r i o  de l a  j u n t a ,  e l  a u m e n t a r  e l  n u m é r o .
E s t a s  f u n c i e n e s  s u e l e n  c l a s i f i c a r s e  en e j e c u t i v a s ,  de  
p r o p i a  i n i c i a t i v a ,  de  c u s t o d i o ,  c o n t a b l e s ,  de g e s t i o n .
A e s t a  c l a s i f i c a c i ô n , s o l o  h a y  que  a g r e g a r  en n u e s t r o  
c a s o ,  e l  de l a  f a c u l t a d  r e p r e s e n t a t i v a  q ue  l a  l e y  p a n a m e h a  
c o n c e d e  a l  a d m i n i s t r a d o r ;  f a c u l t a d  e s t a ,  q u e  p a r e c i e r a  c h o c a r
253
c o n  l a  d e l  p r é s i d e n t e ,  o a l  menos  c r e a r  l a  p o s i b i l i d a d  de 
u n a  d u p l i c i d a d  de f u n c i e n e s .
S i  b i e n  l a  l e y  l e  h a  q u e r i d o  i n v e s t i r  de e s t a  f a c u l t a d  
r e p r e s e n t a t i v a ,  aun  en e l  a m b i t o  e x t e r n e  ( j u d i c i a l ) ,  c u a n d e  
l e  n o r m a l  es  que  e l  u n i c o  a m b i t o  en q u e  d e b a  a c t u a r  s e a  e l  
i n t e r n e ,  l e  h a  h e c h o  es  c o n  v i s t a  a q u e  p u e d a  c u m p l i r  c o n  
m a y o r  e f i c i e n c i a  l a s  o t r a s  f u n c i e n e s ,  en e s p e c i a l  l a s  e j e ­
c u t i v a s  y d e n t r o  de e s t a s  l a s  de  c o b r a n z a ,  y a que  s i  no  l e  
i n v i s t e  de a q u e l l a  f a c u l t a d ,  se e n c o n t r a r i a ,  p r a c t i c a m e n t e , 
en  l a  i m p o s i b i l i d a d  de c u m p l i r  e l  m a n d a t e  a e l  c o n f e r i d o .
De t o d a s  m a n e r a s ,  e l  p r é s i d e n t e ,  como r e p r é s e n t a n t e  
l e g a l  de  l a  a s a m b l e a  g e n e r a l  de p r o p i e t a r i o s ,  p u e d e  a c t u a r  
p o r  e l  a d m i n i s t r a d o r ,  o s i  y a  e s t e  h a  i n i c i a d o  l a  a c c i ô n ,  
p u e d e  s u s t i t u i r l o  en  c u a l q u i e r  m o m e n t o ,  s i e m p r e  y c u a n d o  se  
a j u s t e  a l a  n o r m a t i v a  p r o c e s a l  p e r t i n e n t e .
En c u a n t o  a l a  r e s p o n s a b i l i d a d ,  e s t a  s e  r i g e  p o r  l o s  
p r i n c i p i o s  d e l  m a n d a t e ,  y p u e d e  s e r  c i v i l  o p e n a l .
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X . -  NOTAS AL CAPI T U L O TERCERO.
( 1 5 5 )  ü b .  c i t .  P a g .  3 2 5 .
( 1 5 6 )  ü b .  c i t .  P a g .  9 0 .
( 1 5 7 )  En e s t e  s e n t i d o  NEGRI ,  J o s é  A.  Ob.  c i t .  P a g .  1 2 4 .
( 1 5 8 )  En e s t e  s e n t i d o ,  DE ROMEO Y LAGUNA.  Ob .  c i t .  P a g .  6 0 .  
B AT L L E ,  M a n u e l .  Ob.  c i t .  P a g .  1 65  e n t r e  o t r o s .
( 1 5 9 )  PERE RALUY,  J o s é .  " L a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  Ob.  c i t .  
P a g .  1 1 7 .
( 1 6 0 )  C f r .  B A T L L e ,  M a n u e l .  Ob.  c i t .  P a g .  1 66  y DE ROMEO Y 
LAGUNA.  Ob .  c i t .  P ag .  6 1 .
( 1 6 1 )  En e s t e  s e n t i d o  FERNANDEZ MARTIN GRANI ZO,  M a r i a n o .  
" C o d i g o . . . " .  Ob .  c i t .  P a g .  2 5 5 .
( 1 6  2 )  S A L I S ,  L i n o .  Ob.  c i t .  P a g .  2 2 5 .
( 1 6 3 )  Ob .  c i t .  P a g .  1 6 4 .
( 1 6 4 )  P o r  e j e m p l o :  VEGAS ROLANDO, N i c o l a s .  Ob .  c i t .  P a g s .
2 0 3  a 2 1 0 .  DE ROMEO Y LAGUNA,  M a n u e l  J o s é .  Ob.  c i t .  
P a g .  6 3 .  BORJA MART I NEZ ,  M a n u e l .  Ob.  c i t .  P a g .  2 3 1 .
y ZANON MASDEU,  L u i s .  Ob .  c i t .  P a g s .  4 7 3 - 4 7 4 ,
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La J u n t a  P r o v i s i o n a l  de G o b i e r n o
DECRETA:
T I T U L O I
D i s p o s i c i o n e s  g é n é r a l e s
A r t ,  1 . -  3e c o n s t i t u y e  e l  r e g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n ­
t a l  o p r o p i e d a d  p o r  p i s o s  o d e p a r t a m e n t o s  p o r  c u y a  a p l i c a -  
c i o n  p o d r a n  p e r t e n e c e r  a d i s t i n t o s  p r o p i e t a r i o s  l o s  b i e n e s  
q u e  se  e n u m e r a n  en e l  a r t i c u l e  s i g u i e n t e .  C a d a  p r o p i e t a ­
r i o  s e r a  d u e h o  e x c l u s i v e  de su  p i s o ,  p i s o s ,  d e p a r t a m e n t o  
o d e p a r t a m e n t o s  y de s u s  a n e j o s  y c o p r o p i e t a r i o  de l o s  b i e ­
n e s  a f e c t a d o s  a l  u s e  c o m u n .  L o s  p r o p i e t a r i o s  p o d r a n  s e r  
p e r s o n a s  n a t u r a l e s  o j u r i d i c a s .
A r t ,  2 . -  P o d r a n  p e r t e n e c e r  a l  r e g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i ­
z o n t a l  o p r o p i e d a d  p e r  p i s o s  o d e p a r t a m e n t o s , s u j e t o s  a l  
p r e s e n t e  d e e r e t o  de g a b i n e t e ,  l o s  b i e n e s  s i g u i e n t e s :
a ) l o s  d i v e r s e s  p i s o s  de un e d i f i c i o ;
B)  l o s  d e p a r t a m e n t o s  en que  se o i v i d a  c a d a  e d i f i c i o  o 
p i s o s ;
C)  l o s  d e p a r t a m e n t o s  de l a  c a s a  de un s o l o  p i s o  c u a n d o  
s e a n  i n d e p e n d i e n t es  y t e n g a n  s a l i d a  a l a  v i a  p u b l i c a  d i r e c -  
t a m e n t e  o p o r  un p a s a j e  c o m u n ;
D)  l o s  d i s t i n t o s  e d i f i c i o s ,  s u s  p i s o s  o d e p a r t a m e n t o s  - 
c o n s t r u i d o s  s o o r e  un t e r r e n o  c o m u n  y que  p o s e an m e j o r a s  en 
c o n d o m i n i o ;  y
e ) c u i i l q u i e r  o t r o  t i p o  de d e p a r t a m e n t o ,  e d i f i c i o  o e d i f i ­
c i o s  s i e m p r e  que  s e a  s u s c e p t i b l e  de a p r o v e c h a m l e n t o  i n d e p e n -  
d i e n t e  y q u e  p r e s e n t e  l a s  c a r a c t e r i s t i c a s  d e l  r e g i m e n ,
P a r a g r a f o .  C a d a  u n o  oe l o s  b i e n e s  a n t e r i o r m e n t e  e n u m e r a -  
d o s  p o d r a  p e r t e n e c e r  en c o n d o m i n i o  a mas de u n a  p e r s o n a .
E s t o s  c o p r o p i e t a r i o s  d e b e r a n  d e s i g n a r  s u  r e p r é s e n t a n t e  en  l a  
a s a m b l e a  de  p r o p i e t a r i o s .
De 26 de  j u n i o  de 1 9 7 0 ;  " G . O . " ,  10 de j u l i o  de  1 9 7 0 , n s l u , 6 4 4 .
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A r t ,  3 . -  L o s  d e p a r t a m e n t o s  o p i s o s  a q u e  se  r e f i e r e  e l  
a r t i c u l e  a n t e r i o r  p o d r a n  e n a j e n a r s e ,  g r a v a r s e  o s c r  o b j e t o  
de t o d a  c l a s e  de a c t e s  j u r i d i c o s  e n t r e  v i v o s  o p o r  c a u s a  de 
m u e r t e .
A r t ,  4 , -  P a r a  l o s  e f e c t o s  de e s t e  d é c r é t é  de g a b i n e t e  s e  
a d o p c a n  l a s  s i g u i e n t e s  d e f i n i c i o n e s ;
A n e j o s :  D e p e n d e n c i a  de un p i s o  o d e p a r t a m e n t o  q u e  a u n q u e
no  e s t a  u n i d a  f i s i c a m e n t e  a l  m i s m o ,  s e a  c o m p l e m e n t a r i o , y 
f o r m e  u n a  s o l a  u n i d a ü ,  t a i e s  como d e p ô s i t o s ,  e s t a c i o n a m i e n t o ,  
g a r a j e s .
C o n d o m i n i o :  Ü o m i n i o  o p r o p i e d a o  de u n a  c o s a  p e r t e n e c i e n -
t e  en  comun  a d o s  o mas p e r s o n a s ,
C o s a s  p r i v a t i v a s :  B i e n e s  de d o m i n i o  p r i v a d o  o i n d i v i d u a l .
E d i f i c i o :  Una o mas e s t r u c t u r a s  q u e  t e n g a n  m e j o r a s  c o n s -
t r u i d a s  s o b r e  u n a  s o l a  f i n c a .
P i s o s :  C a d a  u n a  de l a s  d i v i s i o n e s  h o r i z o n t a l e s  de l o s
e d i f i c i o s .
D e p a r t a m e n t o s : C a d a  u n a  de l a s  p a r t e s  en que  s e  d i v i d e  
un e d i f i c i o ,  t a i e s  como a p a r t a m e n t o s , o f i c i n a s ,  l o c a l e s  c o ­
me r e l a i e s  o i n d u s t r i a l e s ,
C o s a s  c o m u n e s :  L a s  c o s a s  o e s p a c i o s  que  p e r t e n e z c a n  a
d o s  o mas p r o p i e t a r i o s  de l o s  d e p a r t a r n e n t o s  o p i s o s  de  un  
b i e n  s u j e t o  a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,
R e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d :  C o n j u n t o  de d e r e c h o s  y o b l i -  
g a c i o n e s  r e c i p r o c a s ,  p r e c i s a d o s  d e n t r o  de n o r m as l é g a l e s  p a ­
r a  l o s  p r o p i e t a r i o s  de un e d i f i c i o  a f e c t o  a l  r é g i m e n  de  p r o ­
p i e d a d  h o r i z o n t a l .
T I T U L O I I  
De l o s  d e p a r t a m e n t o s  o p i s o s
A r t ,  5 . -  C u a n d o  un e d i f i c i o  p e r t e n e z c a  en c o n d o m i n i o  a 
v a r i o s  p r o p i e t a r i o s  y s i e m p r e  q u e  l a s  c a r a c t e r i s t i c a s  l o  p e r -  
m i t a n  a j u i c i o  d e l  I n s t i t u t e  de V i v i e n d a  y U r b a n i s m e  y q u e  
su  d i v i s i o n  s e a  f a c t i o l e  e n t r e  l o s  c o p r o p i e t a r i o s ,  c u a l q u i e ­
r a  de e l l e s  p o û r a  s o x i c i t a r  su  d i v i s i o n  m e d i a n t e  l a  a d j u d i -  
c a c i o n  de p i s o s  o o e p a r t a r n e n t o s  c o n  s u s  a n e j o s  y s u s  c o s a s  
c o m u n e s ,  p a r a  a c o g e r s e  a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  
p r e v i s t o  en e s t e  c e c r e t o  de g a b i n e t e .
S i  l o s  c o p r o p i e t a r i o s  no se  p u s i e r e n  de  a c u e r d o  en c u a n t o  
a l a  d i v i s i o n  d e l  i n m u e b l e ,  c u a l q u i e r a  de e l l e s  p o d r a n  s o l i -  
c i t a r  l a  d i v i s i o n  j u d i c i a l  m e d i a n t e  e l  p r o c e d i m i e n t o  de j u i -  
- c i o  s u m a r i o .
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En e s t o s  n é g o c i é s  t a n t e  l a  p a r t e  d e m a n d a n t e  corne l a  d e m a n -  
d a d a  p o d r a n  d e s i g n a r  s e n d o s  p e r i t o s ,  q u i e n e s  t e n d r a n  q ue  s e r  
i n g e n i e r o  c i v i l  o a r q u i t e c t o n i e o , a r q u i t e c t o  o c o r r e d o r  de  
b i e n e s  r a i c e s .
C u a n d o  a l g u n a  de  l a s  p a r t e s  f u e r e  p l u r a l ,  l a  d e s i g n a c i o n  
d e l  p e r i t o  se h a r â  de c omun  a c u e r d o  e n t r e  l o s  i n t e r e s a d o s ,  
p e r o  de no s e r  a s i  l a  d e s i g n a c i o n  l a  h a r a  e l  j u e z ,  q u i e n  p o ­
d r a  s o l i c i t e r  a l  m i n i s t r e  de  H a c i e n d a  y T e s o r o  l a  d e s i g n a c i o n  
de  un  p e r i t o  en su  r e p r e s e n t a c i c n , de  c o n s i d e r a r l o  n e c e s a r i e .
A r t ,  6 , -  En l o s  c a s o s  d e l  a r t i c u l e  a n t e r i o r ,  e l  j u e z  c o n ­
c é d e r a  a l o s  p e r i t o s  un t e r m i n e  p r o r r o g a b l e  de  un mes c o n  e l  
f i n  d e  que  p r e s e n t e n  un p r o y e c t o  de  d i v i s i o n  d e l  b i e n  y o t r o  
s o b r e  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  p r e v i a m e n t e  a p r o b a d o  p o r  
e l  I V U .  P a r a  h a c e r  e s t a  d i v i s i o n  l o s  p e r i t o s  a v a l u a r a n  c a d a  
p i s o  0  d e p a r t a m e n t o ,
Una  v e z  r e n d i d o  e l  i n f o r m e  de l o s  p e r i t o s ,  l a s  p a r t e s  t e n ­
d r a n  un t e r m i n e  de d i e z  d i a s  p a r a  h a c e r  o b j e c i o n e s  a l  m i s m o ,  
O i d o  e l  c o n c e p t o  de l o s  p e r i t o s ,  l a s  o p i n i o n e s  de l a s  p a r t e s  
y p r a c t i c a o a s  t o d a s  l a s  o t r a s  p r u e o a s  a d u c i d a s  en t i e m p o  o p o r ^  
t u n o ,  e l  j u e z  h a r a  l a s  a d j u d i c a c i o n e s  e n t r e  l o s  d i s t i n t o s  p r O '  
p i e t a r i o s  y a p r o b a r a  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d .
La  r e s o l u c i o n  c o r r e s p o n d i e n t e , q u e  c o n t e n d r a  l a  a d j u d i c a -  
c i ô n  y e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  d e b e r a  u n a  v e z  e j e c u t o -  
r i a d a ,  s e r  p r o t o c o l i z a d a  e i n s c r i t s  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o .  
H e c h a s  l a s  a d j u d i c a c i o n e s ,  l o s  a d j u d i c a t a r i o s  d e b e r a n  c o b r a r  
o r e c i b i r  l a  d i f e r e n c i a  de l o s  v a l o r e s  a s i g n a d o s ,  de m a n e r a  
q ue  c a d a  u n o  r e c i b a  l o  c o r r e s p o n d i e n t e  a su  p o r c i o n ,
L o s  g a s t o s  o c a s i o n a d o s  c o n  m o t i v e  de e s t a  d i v i s i o n  s e r a n  
p a g a d o s  p o r  t o d o s  l o s  c o p r o p i e t a r i o s  en l a  p r o p o r c i o n  q ue  l e s  
c o r r e s p o n d s  c o n f o r m e  a l  p r o c e d i m i e n t o  p r e v i s t o  en e l  a r t i c u l e  
17 de  e s t e  d é c r é t é  de g a b i n e t e ;  p e r o  c u a l q u i e r a  de l o s  i n t e r e ­
s a d o s  p o d r a  e f e c t u a r  l o s  g a s t o s  p a r a  l u e g o  e x i g i r  su c o b r o  a 
q u i e n  c o r r e s p o n d e .
A r t ,  7 , -  P g r a  l o s  e f e c t o s  de l o s  a r t s ,  5 y 6 a n t e r i o r e s  
c u a n d o  e l  e d i f i c i o  t e n g a  un f i n a n c i a m i e n t o  c o n c e d i d o  p o r  u n a  
p e r s o n a  o i n s t i t u c i o n  b a n e a r i a  se  n e c e s i t a r a  l a  a p r o b a c i o n  
de  e s t a  p e r s o n a  o i n s t i t u c i o n  b a n e a r i a  p a r a  e f e c t u a r  l a  d i v i ­
s i o n  d e l  e d i f i c i o  y l a  a p r o b a c i o n  d e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o ­
p i e d a d .
A r t ,  8 , -  P a r a  l o s  e f e c t o s  de e s t e  d e c r e t o  de g a b i n e t e ,  e l  
v a l o r  de c a d a  p i s o  o d e p a r t a m e n t o  se  f i j a r a  p o r  c u a l e s q u i e r a  
de l o s  s i g u i e n t e s  p r o c e d i m i e n t o s :
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p o r  d e c i s i o n  d e l  e m p r e s a r i o ,  p r o m o t o r  d u e h o  i n i c i a l ;  
p o r  a c u e r d o  u n a n i m e  üe l o s  p r o p i e t a r i o s ;
C)  p o r  d e c i s i o n  j u d i c i a l  o a r b i t r a l ;  y
D)  p o r  a v a l u o  c a t a s t r a l ,  c u a n d o  no se  h a y a  f i j a d o  p o r  
a l g u n o  de l o s  m e t o d o s  a n t e r i o r e s .
A r t ,  9 , -  L o s  a v a l u o s  que  o r d e n a n  l a s  l e y e s  t r i b u t a r i e s  
y de v a l o r i z a c i o n  d e b e r a n  h a c e r s e  s e p a r a d a m e n t e  p o r  c a d a  
u n o  de l o s  p i s o s  o d e p a r t a m e n t o s  q ue  e x i s t a n  en l o s  e d i f i ­
c i o s  a que  se r e f i e r e  e l  p r e s e n t e  d e e r e t o  oe g a b i n e t e ,  e 
i n c l u i r a n  l a  p a r t e  p r o p o r c i o n a l  de  l o s  D i n e s  c o m u n e s .
A r t ,  1 0 , -  C a d a  p r o p i e t a r i o  p u e d e  e n a j e n a r  a c u a l q u i e r  
t i t u l o  e l  p i s o  o d e p a r t a m e n t o  q ue  e x c l u s i v a m e n t e  l e  p e r t e -  
n e c e ,  o c o n s t i t u i r  d e r e c h o s  r e a l e s  o p e r s o n a l e s ,  s i n  n e c e ­
s i d a d  d e l  c o n s e n t i m i e n t o  de l o s  demas  p r o p i e t a r i o s .
A r t ,  1 1 , -  L o s  d e p a r t a m e n t o s  o p i s o s ,  c o n  s u s  a n e j o s  o 
e s p a c i o s  d e p e n d i e n t e s , p r e v i a  l a  a p r o b a c i o n  oe  l a  a u t o r i -  
d a d  c o m p é t e n t e  y l a  a n u e n c i a  de  l o s  t i t u l a r e s  q ue  r e p r e s e n ­
t e n  l a  t o t a l i d a d  de l o s  d e p a r t a m e n t o s  o p i s o s ,  p o d r a n  s e r  
m o d i f i c a d o s  p a r a  f o r m a r  o t r o s  mas r e d u c i d o s  o m a y o r e s ,  s i e m -  
p r e  y c u a n d o  no a f e c t e n  l a  e s t a b i l i O a d  o f u n c i o n a m i e n t o  d e l  
e d i f i c i o  a l  c u a l  p e r t e n e c e n .
A r t ,  1 2 , -  En l a s  o p e r a c i o n e s  D a n c a r i a s  c o n  g a r a n t i a  de  
b i e n e s  s u j e t o s  a l  r e g i m e n  be  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  e l  d e u -  
d o r  y e l  b a n c o  p o d r a n  p a c t a r  q ue  l o s  d e r e c h o s  que  e s t e  d é ­
c r é t é  de g a o i n e t e  c o n f i e r e  a l  p r o p i e t a r i o  p o d r a n  s e r  e j e r -  
c i d o s  p o r  e l  b a n c o ,
T I T U L O  I I I  
B i e n e s  c o m u n e s  y p r i v a t i v e s
A r t ,  1 3 , -  Son b i e n e s  c o m u n e s  y d e l  d o m i n i o  i n a l i e n a b l e  
e i n d i v i s i b l e  de t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s  d e l  i n m u e b l e ,  e l  
a r e a  d e l  t e r r e n o  en  q ue  se  e n c u e n t r a n  c o n s t r u i d o s  e l  o l o s  
e d i f i c i o s ,  l o s  n e c e s a r i o s  p a r a  l a  e x i s t e n c i a ,  s e g u r i d a d ,  
s a l u b r i d a d ,  c o n s e r v a c i o n , a p a r i e n c i a  y f u n c i o n a m i e n t o  d e l  
e d i f i c i o  y l o s  que  p e r m i t a n  a t o d o s  y c a s a  uno  de l o s  p r o ­
p i e t a r i o s  e l  u s o  y g o c e  de un p i s o  o d e p a r t a m e n t o  y a q u e -  
l l o s  q u e  e x p r e s a m e n t e  se  i n d i q u e n  como t a i e s  en e l  r e g l a ­
m e n t o  de c o p r o p i e d a d .
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P a r a g r a f o .  Se p r e s u m e d  c o s a s  c o m u n e s  l a s  s i g u i e n t e s ;  ,
a ) l a  t o t a l i d a d  d e l  t e r r e n o  en que  se  e n c u e n t r e n  c o n s ­
t r u i d o s  e l  o l o s  e d i f i c i o s ;
B)  l o s  c i m i e n t o s ,  p a r t e s  e s t r u c t u r a l e s , t e c h o s ,  g a l e ­
r i e s ,  v e s t i o u l o s ,  e s s a i e r a s ,  c o r r e d o r e s  y v i a s  de e n t r . s O a ,  
s a l i d a  y c o m u n i c a c i o n  ;
c )  l o s  s o t a n o s ,  a z o t e a s ,  g a r a j e s  o a r e a s  de e s t a c i o n a -  
m i e n t o  g e n e r a l ,  p a t i o s  y j a r d i n e s ;
d )  l o s  l o c a l e s  O e s t i n a o o s  a l  a l o j a m i e n t o  oe p o r t e r o s  
o e n c a r g a o o s  d e l  i n m u e o l e ;
e ) l o s  l o c a l e s  e i n s t a l a c i o n e s  de s e r v i c i o s  c e n t r a l e s ,  
c omo  e l e c t r i c i d a d ,  l u z ,  g a s ,  a g u a  f r i a  y c a l i e n t e ,  r e f r i g e -  
r a c i ô n ,  c i s t e r n a s ,  t a n g u e s  y b o m b a s  de a g u a  y demas  s i m i l a -  
r e s  ;
f ) l o s  a s c e n s o r e s ,  i n c i n e r a d o r e s  de  r e s i d u e s ,  b u z o n e s ; y
g ) en g e n e r a l ,  t o d o s  l o s  a r t e f a c t e s ,  a r e a s  e i n s t a l a -  
c i o n e s  e x i s t a n t e s  p a r a  e l  b e n e f i c i o  c o m u n .
A r t .  1 4 . -  P e r t e n e c e r â n  en c o m u n i d a d  u n i c a m e n t e  a l o s  p r o ­
p i e t a r i o s  Oe d e p a r t a m e n t o s  oe un m i s m o  p i s o ,  l o s  c o r r e d o r e s ,  
p a s i l l o s ,  t e r r a z a s ,  s a l i d a s  a l a  e s s a i e r a  o a l o s  a s c e n s o ­
r e s ,  y t o d o  a q u e l l o  q ue  se  d e s t i n e  a l  u s o  e x c l u s i v e  de l o s  
o c u p a n t e s  de d i c h o  p i s o .
Las p a r t e s  o i v i s o r i a s  e n t r e  oos  d e p a r t a m e n t o s  y l o s  e l e ­
m e n t o s  e s t r u c t u r a l e s  o e i o s  p i s o s  o de l o s  c i e l o s  r a s e s ,  
e n t r e  dos  p i s o s  s u p e r p u e s L O s , p e r t e n e c e r â n  a l o s  d u e n o s  de 
ambos ,  r e s p e c t i v a m e n t e .
A r t .  1 5 . -  L o s  p r o p i e t a r i o s  p o d r a n  a c o r d a r  que  a l g u n a s  de 
l a s  c o s a s  o p a r t e  de i n m u e b l e  t e n g a n  e l  c a r a c t e r  de c o m u n e s ,  
a u n q u e  no l o  s e a n  p o r  su  n a t u r a l e z a  o no s e a n  a q u e l l e s  i n d i s ­
p e n s a b l e s  p a r a  l a  e x i s t e n c i a ,  s e g u r i d a d  y c o n s e r v a c i o n  d e l  
e d i f i c i o .
I g u a l m e n t e  p o d r a n  a c o r d a r  q u e  t e n g a n  e l  c a r a c t e r  de  p r i ­
v a t i v e s ,  oe uno  o mas p r o p i e t a r i o s ,  a l g u n a s  Oe l a s  c o s a s  
q u e  se  p r e s u m e d  c o m u n e s ,  s i e m p r e  que  no s e a n  i n d i s p e n s a b l e s  
p a r a  l a  e x i s t e n c i a ,  s e g u r i d a d  y c o n s e r v a c i o n  d e l  e d i f i c i o .
T a m o i é n  p o o r â  o t o r g a r s e  a u n o  o mas p r o p i e t a r i o s  e l  o e r e -  
c h o  e x c l u s i v o  de  u s o  de p a r t e  d e l  t e r r e n o ,  o a j o  l a s  c o n d i -  
c i o n e s  que  se e s t a o l e z c a n  y s i e m p r e  y c u a n d o  que  no s e a  i n ­
d i s p e n s a b l e  p a r a  l a  e x i s t e n c i a ,  s e g u r i d a d  y c o n s e r v a c i o n  
d e l  e d i f i c i o ,
E s t o s  a c u e r d o s  d e b e r a n  a d o p t a r s e  en e l  t i t u l o  c o n s t i t u t i -  
vo  de d o m i n i o  o c u a r i u o  s e a n  c o n  p o s t e r i d a d ,  p o r  e l  a c u e r d o  
u n a n i m e  oe t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s .
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A r t .  1 6 . -  L o s  d e b e r e s  y d e r e c h o s  de t o d o  p r o p i e t a r i o  en 
l o s  b i e n e s  c o m u n e s  s o n  i s e p a r a o l e s  d e l  d o m i n i o , u s o  y g o c e  
de su  r e s p e c t i v e  d e p a r t a m e n t o .  En l a  t r a n s f e r e n c i a ,  g r a v a ­
men ,  s e c u e s t r o  o e m b a r g o  de un d e p a r t a m e n t o  o p i s o  e s t a r a n  
c o m p r e n d i d o s  e s o s  d e r e c h o s  y no p o d r a n  e f e c t u a r s e  e s t o s  
m i s m o s  a c t e s  c o n  r e l a c i o n  a e l l e s ,  s e p a r a d a m e n t e  d e l  p i s o  
o d e p a r t a m e n t o  a que  a c c e d e n .
A r t .  1 7 . -  Los  d e b e r e s  y d e r e c h o s  de p r o p i e d a d  s o b r e  l o s  
b i e n e s  c o m u n e s  s e r a n  p r o p o r c i o n a l e s  a l  v a l o r  d e l  p i s o  o d e -  
p a r t a m e n t o  de su  d o m i n i o  y d e b e r a n  f i j a r s e  en  t e r m i n e s  de 
p e r c e n t a g e  d e l  v a l o r  t o t a l  d e l  i n m u e b l e .
L a s  m e j o r a s  o m e n o s c a b o s  de c a d a  p i s o  o d e p a r t a m e n t o  no 
a l t e r a r a n  l a  c u o t a  a t r i b u i d a ,  que  s o l o  p o d r a  v a r i a r s e  p o r  
a c u e r d o  u n a n i m e  de l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s .
A r t .  1 8 . -  Los  g a s t o s  de c o n s e r v a c i o n  y m a n t e n i m i e n t o  de 
un  p i s o  o d e p a r t a m e n t o  y a n e j o s  y e l  p a g e  de i m p u e s t o ,  t a -  
s a s  o c o n t r i b u c i o n  d e l  m i s m o  s e r a n  p o r  c u e n t a  de s u  p r o p i e ­
t a r i o .
C a d a  p r o p i e t a r i o  t i e n e  l a  o b l i g a c i o n  de e f e c t u a r  y p a g a r  
l a s  r e p a r a c i o n e s  n e c e s a r i a s  en su  p i s o  o d e p a r t a m e n t o  q ue  
a f e c t e  a o t r o  p r o p i e t a r i o .  De no h a c e r l a s ,  e l  a d m i n i s t r a ­
d o r  p o d r a  o r d e n a r l a s  y g e s t i o n a r  s u  c o b r o  de a c u e r d o  c o n  e l  
a r t .  2 2 .
A r t .  1 9 , -  Los  p r o p i e t a r i o s  de p i s o s  s u p e r p u e s t o s  o de 
d o s  d e p a r t a m e n t o s  c o n t i g u o s  c o s t e a r a n  p o r  p a r t e s  i g u a l s s  
l o s  g a s t o s  de m a n t e n i m i e n t o  y r e p a r a c i ô n  de l o s  e l e m e n t o s  
e s t r u c t u r a l e s  de l o s  e n t r e p i s o s  y de  l a s  p a r e d e s  d i v i s o r i a s ,
P a r a g r a f o .  En c a s o  de  que  se  c o m p r u e o e  q ue  l o s  d a h o s  
ha n  s i d o  c a u s a d o s  p o r  u no  de l o s  a f e c t a d o s  e s t e  d e b e r a  a s u -  
m i r  l o s  g a s t o s  de r e p a r a c i ô n .
A r t ,  2 0 , -  C o r r e r â n  u n i c a m e n t e  p o r  c u e n t a  de l o s  p r o p i e ­
t a r i o s  de l o s  d e p a r t a m e n t o s  o de un m i s m o  p i s o ,  en p r o p o r ­
c i o n  a l a  p a r t i c i p a c i o n  de l o s  e l e m e n t o s  c o m u n e s  l i m i t a d o s  
a l  p i s o ,  l o s  g a s t o s  r e l a t i v o s  a l  m a n t e n i m i e n t o  de c o r r e d o ­
r e s ,  p a s i l l o s ,  t e r r a z a s ,  s a l i d a  de e s s a i e r a  o a l o s  a s c e n ­
s o r e s  y de t o d o  a q u e l l o  q ue  se  d e s t i n e  a i  u s o  c o mu n  e x c l u ­
s i v o  de l o s  o c u p a n t e s  de d i c h o  p i s o .
A r t ,  2 1 , -  C a d a  p r o p i e t a r i o  d e b e r a  c o n t r i b u e r  a l a s  e x p e n -  
s a s  n e c e s a r i a s  a l a  a d m i n i s t r a c i o n ,  c o n s e r v a c i o n ,  m a n t e n i -
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( i ï i i e n t o ,  r e p a r a c i ô n  y m o d i f i e a c i o n  de l o s  b i e n e s  c o m u n e s ,  
as  1  como e l  p a g o  de l a  p r i m a  de s e g u r o  c o n t r a  i n c e n d i o s  
s o b r e  t o d o  e l  e d i f i c i o  y d a h o s  o c a s i o n a d o s  p o r  e l  a s c e n -  
s o r ,  en p r o p o r c i o n  a l  v a l o r  de s u  p i s o  o d e p a r t a m e n t o  s i n  
p e r j u i c i o  de l a s  e s t i u u l a c i o n e s  e x p r e s a s  de l a s  p a r t e s .
S i n  e m b a r g o ,  l o s  g a s t o s  de a d m i n i s t r a c i o n  p o û r â n  s e r  d i s -  
t r i b u i d o s  en f o r m a  d i s t i n t a ,  s i  a s i  l o  a c o r d a r e n  p o r  u n a n i -  
m i d a d  l o s  p r o p i e t a r i o s ,
Los  d u e n o s  de d e p a r t a m e n t o s  de l a  p l a n t a  b a j a  o s c t a n o  
q u e d a n  e x c e p t u a d o s  de c o n t r i b u i r  a l  m a n t e n i m i e n t o  y r e p a r a -  
c i o n  de e s s a i e r a s  y a s c e n s o r e s ,  a me n o s  que  p o r  l a  n a t u r a l e ­
za d e l  i n m u e b l e  se  h a b i e r e  a c o r d a d o  de m a n e r a  d i f e r e n t e  d e s -  
de un p r i n c i p i o  o c o n  p o s t e r i o r i d a d  a s i  se h u b i e r e  d i s p u e s -  
t o  m e d i a n t e  l a  d e c i s i o n  u n a n i m e  de  l o s  demas  p r o p i e t a r i o s .
A r t ,  2 2 , -  C u a n d o  a l g u n o  de l o s  p r o p i e t a r i o s  se n e g a r e  
a s a t i s f a c e r  e l  v a l o r  de l a s  c u o t a s  c o r r e s p o n d i e n t e s  en l o s  
g a s t o s  y e x p e n s a s  c o m u n e s  o p r i v a d a s ,  s e g u n  l o  d i s p u e s t o  en 
e l  p r e s e n t s  d e c r e t o  de g a b i n e t e  y c u y a  r e c a u d a c i o n  c o r r e s -  
p o n d a  a l  a d m i n i s t r a d o r ,  p o d r a  e s t e  p a r a  l o g r a r  e l  p a g o  e n t a -  
b l a r  en su  c o n t r a  un j u i c i o  e j e c u t i v o  s i r v i é n d o l e  de t i t u l o  
e j e c u t i v o  e l  a c t a  n o t a r i a l  l e v a n t a d a ,  m e d i a n t e  l a  c u a l  e l  
a d m i n i s t r a d o r  h a g a  s a b e r  a l  d e u d o r  su  p r o p o s i t o  de e x i g i r  
j  u d i c  i  a I men  t e  e l  c u m p l i r n i e n  t o  de l a  o b l i g a c i o n ,
E l  n o t a r i o  d e b e r a  i n s e r t a r  en  e l  i n s t r u m e n t e  l a  p a r t e  
c o r r e s p o n d i e n t e  d e l  a c t a  en q u e  s e  a c o r d ô  e l  g a s t o  y l a  d e -  
c l a r a c i o n  d e l  a o m i n i s t r a d e r  de q u e  e l  p r o p i e t a r i o  r e n u e n t e  
no ha e f e c t u a d o  e l  p a g o  c o r r e s p o n d i e n t e .  Se e x c e p t u a n  l o s  
g a s t o s  r e l a t i v o s  a l a s  r e p a r a c i o n e s  u r g e n t e s  en l a s  c o s a s  
c o m u n e s  o p r i v a t i v a s  q ue  a f e c t e n  a o t r o  p r o p i e t a r i o ,  l a s  
c u a l e s  p o d r a  o r d e n a r  e l  a d m i n i s t r a d o r  p o r  s i  m i s m o .  En e s ­
t o s  c a s o s  s e r v i r a  de  t i t u l o  e j e c u t i v o  e l  e s t a d o  de c u e n t a  
q ue  p r é s e n t e  e l  p r o p i e t a r i o  a o m i n i s t r a d o r ,
A r t ,  2 3 , -  Ca d a  p r o p i e t a r i o  u s a r a  de su p i s o  o d e p a r t a m e n ­
t o  en l a  f o r m a  p r e v i s t a  en e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  y 
en  c o n s e c u e n c i a ,  no  p o d r a  n a c e r l o  s e r v i r  o t i o s  o b j e t o s  o f i ­
n e s  que  l o s  c o n v e n i d o s  en d i c h o  r e g l a m e n t o  y ,  a f a l t a  de  t  a l  
p r e v i s i o n ,  a q u e l i o s  que  d e o e n  p r e s u m i r s e  de su n a t u r a l e z a  o 
f i n .
A r t ,  2 4 . -  C a d a  p r o p i e t a r i o  p o d r a  s e r v i r s e  a su  a r b i t r i o  
de l o s  b i e n e s  c o m u n e s ,  s i e m p r e  q u e  l o  u t i l i c e  s e g u n  su d e s ­
t i n e  o r o i n a r i o  y no  p e r t u r b e  e l  u s o  l e g i t i m o  de  l o s  d e m a s .
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A r t .  2 5 . -  Se p r o h i b e  a l o s  p r o p i e t a r i o s  ue i o s  p i s o s  o 
□ e p a r t a m e n t o s  y a q u i n e s  l o s  h a b i t e n  a c u a l q u i e r  t i t u l o .
a)  d e s t i n a r l o s  a u s o s  c o n t r a r i a s  a l a  m o r a l  o b u e n a s  
c o s t u m b r e s  o a f i n e s  d i f e r e n t e s -  de l o s  que  e s t u v i e r e n  s e h a -  
1  a d o s  ;
B)  p e r t u r o a r  c o n  r u i d o s  o e s c a n d a l o s  o de c u a l q u i e r  ma­
n e r a .  l a  t r a n q u i l i d a d  oe l o s  oemâs  p r o p i e t a r i o s ;
c )  t e n e r  en e l  i n m u e b l e  o b j e t o s  p e l i g r o s o s  o p e r j u d i c i a -  
l e s  p a r a  e l  e d i f i c i o  o p a r a  l a  s a l u d  de l o s  v e c i n o s ;
d ) e l e v a r  n u e v a s  c o n s t r u c c i o n e s  s o b r e  e l  u l t i m o  p i s o  s i n  
e l  c o n s e n t i m i e n t o  de l o s  d u e n o s  de l o s  o t r o s  d e p a r t a m e n t o s
o p i s o s  y oe l a s  a u t o r i d a d e s  c o m p é t e n t e s ;
e ) h a c e r  o b r a s  como e x c a v a c i o n é s , n u e v o s  s o t a n o s  o am-  
p l i a c i o n e s  de l a s  y a e x i s t a n t e s ,  y en g e n e r a l ,  e j e c u t a r  t o ­
d o s  a q u e l i o s  a c t o s  que  p u e d a n  p e r j u d i c a r  o c o m p r o m e t e r  l a  
s o l i d e z ,  s e g u r i d a d  o s a l u b r i d a d  d e l  e d i f i c i o ;
F)  l l e v a r  o t e n e r  a q u e l i o s  a n i m a l e s  que p r o h i b a  e l  r e -  
r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ;
g ) m o d i f i c a r  o a o i c i o n a r  c u a l e s q u i e r a  de l a s  f a c h a d a s  
d e l  e d i f i c i o ,  s i n  e l  c o n s e n t i m i e n t o  u n a n i m e  de l o s  p r o p i e ­
t a r i o s  y s i n  e l  e s t u c i o  de un a r q u i t e c t o  i d ô n e o  y l a  a p r o ­
b a c i o n  de l a s  a u t o r i d a d e s  c o m p é t e n t e s ;
h ) c o l o c a r  l e t r e r o s  en e l  e d i f i c i o  s i n  e l  c o n s e n t i m i e n ­
t o  de l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ;  p e r o  en l o s  l o c a l e s  d e s -  
t i n a d o s  a c o m e r c i o  en p l a n t a  o a j a  o e n t r e p i s o s ,  l o s  p r o p i e ­
t a r i o s  p o d r a n  c o l o c a r  l e t r e r o s  s i e m p r e  y c u a n d o  no a f e c t e n  
l a  e s t é t i c a  y s e g u r i d a d  a j u i c i o  d e l  a d m i n i s t r a d o r  y no c a u ­
s e d  m o l e s t i a s  a l o s  o t r o s  p r o p i e t a r i o s  n i  e x c e d a  l a  a l t u r a  
de su c o r r e s p o n d i e n t e  p r o p i e d a d ,  y
l )  e j e c u t a r  a q u e l i o s  o t r o s  a c t o s  que  p r o h i o a  e l  r e g l a ­
m e n t o  de c o p r o p i e d a û .
A r t .  2 b . -  La i n f r a c c i ô n  o c u a l e s q u i e r a  de l a s  p r o h i b i c i o -  
n e s  c o n t e n i d a s  en e l  a r t i c u l e  que  a n t e c e d e ,  p o d r a  s e r  d e n u n -  
c i a d a  p o r  e l  a o m i n i s t r a d o r  o p o r  c u a l e s q u i e r a  de l o s  p r o p i e ­
t a r i o s  a n t e  e l  a l c a l d e  o c o r r e g i d o r  c o m p é t e n t e  y en c a s o  de 
c o m p r o b a r s e  l a  i n f r a c c i ô n ,  e s t e  o r d e n a r a  l a  c e s a c i o n  de l o s  
a c t o s  y p o d r a  a m o n e s t a r  e i m p o n e r  m u l t a  de c i n c o  a d o s c i e n -  
t o s  b a l b o a s  a l  i n f r a c t o r ,  q u i e n  r e s p o n d e r a  ade ma s  p o r  l o s  
d a h o s  y p e r j u i c i o s  a que  h u b i e r e  l u g a r ,  y s i n  p e r j u i c i o  de 
que  se l e  a p l i q u e  l o  que  a l  r e s p e c t e  e s t a b l e z c a  e l  r e g l a m e n ­
t o  de c o p r o p i e d a d .
A r t .  2 7 . -  T o d o  p r o p i e t a r i o  t e n d r a  l a  o b l i g a c i o n  de p e r m i -  
t i r  e l  t r a n s i t e  y t r a o a j o  de p e r s o n a  q u e ,  p a r a  i n s p e c c i o n a r
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D e f e c t u a r  a r r e g i o s  en o t r o s  d e p a r t a m e n t o s  o p i s o s  o en c o ­
s a s  c o m u n e s ,  o e u a n  p e n e t i a r  en e l  d e p a r t a m e n t o  o p i s o  de 
a q u é l .  P a r a  t  a l  f i n  e l  a d m i n i s t r a d o r  s o l i c i t a r a  e l  p e r m i s e  
r e s p e c t i v e .
A r t .  2 8 . -  To d o  a c u e r d o  que  e n t r a h e  l a  i m p o s i c i o n  de c o n -  
t r i b u c i o n e s  e x t r a o r a i n a r i a s  que  t e n g a  p o r  o b j e t o  l a  c o n s -  
t r u c c i o n  de m e j o r a s  v o l u n t a r i e s  o que  i m p l i q u e  u n a  s e n s i b l e  
a l t e r a c i o n  en e l  g o c e  de l o s  c i e n e s  c o m u n e s ,  r e q u e r i r â  l a  
a p r o o a c i o n  u n a n i m e  de l o s  p r o p i e t a r i o s .
A r t .  2 9 . -  P a r a  c o n s t i t u i r  e l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n ­
t a l  s o b r e  u n a  f i n c a  s e r a  n e c e s a r i e  que  e l  I n s t i t u t e  de V i v i e n  
da  y U r b a n i s m e  m e d i a n t e  r e s o l u c i o n  de l a  D i r e c c i ô n  G e n e r a l ,  
a p r u e b e  l o s  p i a n o s  c e r r e s p o n d i e n t e s , a l  r e g l a m e n t o  de c o p r o ­
p i e d a d  y s u s  r e f o r m a s ,  e l  d e s t i n e  d e l  e d i f i c i o  y l o  d e c l a r e  
a p t e  p a r a  i n c o r p o r a r s e  a l  r é g i m e n .  La  r e s o l u c i o n  a p r o b a t o -  
r i a  s e r a  de c a r a c t e r  i r r e v o c a b l e .
A r t .  3 0 . -  Se f a c u l t a  a l  I n s t i t u t e  de V i v i e n d a  y U r b a n i s m e  
p a r a  e s t a b l e c e r  l a s  n o r m a s  de d i s e h o  r e l a t i v e s  a l  r é g i m e n  de 
p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l .
A r t .  3 1 . -  E l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  s e  c o n s t i t u i -  
r a  m e d i a n t e  e l  o t o r g a m i e n t o  de e s c r i t u r a  p u b l i c a  c o n  l a  q ue  
h a b r a  de p r o t o c o l i z a r s e  c o p i a  de  l a  r e s o l u c i o n  d i c t a d a  p o r  
e l  I V U ,  a q ue  se r e f i e r e  e l  a r t i c u l e  a n t e r i o r ,  y d e l  r e g l a ­
m e n t o  de  c o p r o p i e d a d ,  c o n  e x p r e s i o n  d e l  d e s t i n e  d e l  e d i f i c i o  
y se  a c o n p a h a r a  d e l  p i a n o  c o m p l e t e  d e l  m i s m o ,  e l  c u a l  se  a g r e -  
g a r a  a l  p r o t o c o l e  c o r r e s p o n d i e n t e .  La e s c r i t u r a  p u b l i c a  debe -  
r  a i n s c r i b i r s e  en e l  R e g i s t r o  de l a  P r o p i e d a d ,  p r e v i o  e l  c u m -  
p l i m i e n t o  de t o d o s  l o s  r e q u i s i t e s  l é g a l e s .
P a r a g r a f o .  C u a n d o  se t r a t e  de i n s c r i p c i o n  de un d e p a r t a ­
m e n t o  o p i s o  en e l  e d i f i c i o  d o n d e  y a h a y a  s i d o  i n s c r i t e  o t r o  
d e p a t a m e n t o  o p i s o ,  no s e r a  n e c e s a r i e  i n s c r i b i r  n u e v a m e n t e  e l  
r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d .  T a m p o c o  s e r a  n e c e s a r i e  a c o m p a h a r  
e l  p i a n o  c o m p l e t e  d e l  e d i f i c i o ,  s i n o  u n i c a m e n t e  e l  p i a n o  d e l  
d e p a r t a m e n t o  o p i s o  r e s p e c t i v e .
A r t .  3 2 . -  La i n s c r i p c i o n  en e l  R e g i s t r e  P u b l i c o  d e l  t i t u l o  
de p r o p i e d a d  y de o t r o s  d e r e c h o s  r e a l e s  s o b r e  un p i s o  o d e p a r ­
t a m e n t o  c o n t e n d r a  a d e ma s  de l a s  e x i g e n c i a s  r e q u e r i d a s  p o r  e l  
a r t i c u l e  1 7 5 9  d e l  C o d i g o  C i v i l ,  l a s  s i g u i e n t e s :
a ) u b i c a c i o n  y l i n d e r o s  d e l  i n m u e b l e  en  q u e  se  h a l l e  e l  
p i s o  o d e p a r t a m e n t o  r e s p e c t i v e ;
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b )  d e s c r i p c i ô n  o e l  t e r r e n o  y d e l  e d i f i c i o ,  c o n  e x p r e ­
s i o n  de s u s  a r e a s  r e s p e c t i v e s  y m a t e r i a l e s  de c o n s t r u c c i o n ;
c )  n u m é r o  y u b i c a c i o n  que  c o r r e s p o n d s  a i  p i s o  o d e p a r ­
t a m e n t o  en e l  p i a n o  o e l  e d i f i c i o ;
d ) l o s  c e t  a i l e s  s o o r e  l o s  p i s o s  y o e p a r t a m e n t o s  en que
se d i v i d a  l a  f i n c a ;
E ) l o s  d e t a l l e s  s o o r e  l a s  p a r t e s  que  p e r t e n e z c a n  en c o ­
mun a l o s  c o p r o p i e t a r i o s ;
F ) e l  n o m o r e  d e l  e d i f i c i o ,  e l  c u a l  no p o d r a  s e r  i g u a l  
a o t r o  y a i n s c r i t o ;  y
g ) e l  v a l o r  q ue  se  ûa a l  r o i f i c i o  y e l  que  se  a t r i o u y e
a c a d a  a p a r t a m e n t o ,  f i j â n d o s e  o e a c u e r d o  c o n  e s t o s  v a l o r e s  
o â s i c o s  e l  p o r c e n t a j e  que  t e n g a n  l o s  p r o p i e t a r i o s  s o o r e  l a s  
c o s a s  c o m u n e s  y s u s  d e r e c h o s ;
h ) e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ;
l )  y c u a l e s q u i e r a  o t r - i s  c i r c u n s t a n c i a s  q u e  i n t e r e s e  h a ­
c e r  c o n s t a r .
Los  p i s o s  y d e p a r t a m e n t o s  de un  e o i f i c i o  se i n s c r i b i r a n  
t amb i e n  en l a  m a t r i c u l a  de  l a  p r o p i e d a d  d e l  i n m u e b l e ,  de c o n -  
f o r m i d a d  c o n  l o  e s t a o l e c i d o  en e l  c a p i t u l e  I I ,  t i t u l o  I I ,  11-  
b r o  W d e l  C o d i g o  C i v i l .  '
A r t .  3 3 . -  L as  m e j o r a s  c o n s i s t a n t e s  en e d i f i c i o s  d e s t i n a -  
d o s  a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  p o d r a n  o e c l a r a r s e  e 
i n s c r i b i r s e  a m e d i d a  q ue  l o s  r e s p e c t i v o s  d e p a r t a m e n t o s  o p i ­
s o s  se v a y a n  c o n s t r u y e n d o  s i ,  a mas de c u m p l i r  c o n  l a s  f o r m a -  
l i d a d e s  de l o s  a r t i c u l e s  31 y 32 en c u a n t o  s e a n  a p l i c a b l e s ,  
m e o i a n  l a s  c a u s a s  s i g u i e n t e s :
a ) q u e  l a  p a r t e  y a c o n s t r u i d a  s e a  u t i l i z a o l e  p a r a  su  d e s ­
t i n e  ;
b )  q ue  l a  o c u p a c i o n  p a r c i a l  d e l  e d i f i c i o  no r e p r é s e n t e  
p e l i g r o  p a r a  p e r s o n a  a l g u n a ;
c )  q u e  e l  i n g e n i e r o  m u n i c i p a l  e x p i d a  p e r m i s e  de o c u p a ­
c i o n  i n d i v i d u a l ;
d ) que  l a  a d m i n i s t r a c i o n  de l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  s e r a  
r e s p o n s a b i l i d a d  d e l  e m p r e s a r i o ,  p r o m o t e r  o d u e h o  i n i c i a l  has -  
t a  c u a n d o  se  c o m p l e t e  l a  t o t a l i d a o  d e l  m i s m o ,  p u d i e n d o  r e q u é ­
r i r  e l  e m p r e s a r i o ,  p r o m o t e r  o d u e h o  i n i c i a l  l a  o a r t i c i p a c i o n  
c o r r e s p o n d i e n t e  a l o s  g a s t o s  de a d m i n i s t r a c i o n  en p r o p o r c i o n  
a l  p o r c i e n t o  de l o s  e l e m e n t o s  c o m u n e s  g e n e r a t e s  de c a d a  d u e ­
ho que  h a y a  a d q u i r i o o  su d e p a r t a m e n t o  o e s û e  e l  m o m e n t o  en 
que  a d q u i e r a  e l  t i t u l o  oe p r o p i e d a d .
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T I T UL O V
A d m i n i s t r a c i o n  y c o n s e r v a c i o n  de l a s  c o s a s  c o m u n e s
A r t .  3 4 . -  P a r a  l o s  e f e c t o s  de l o s  i n m u e o l e s  s u j e t o s  a l  
r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  y a su  a d m i n i s t r a c i o n  se 
c o n f i e r e  p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  a l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  
de c a d a  e d i f i c i o  s u j e t o  a e s t e  r é g i m e n .
La  p e r s o n a l i d a d  j u r i d i c a  de l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ,  
q u e  r e p r e s e n t s  a t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s  d e l  r e s p e c t i v e  e d i ­
f i c i o  q u e d a r a  c o n s t i t u i d a  a l  i n s c r i b i r s e  en e l  R e g i s t r o  P u ­
b l i c o  e l  r e g l a m e n t o  üe c o p r o p i e d a d  y a c t u a r a  b a j o  e l  n o m b r e  
de a s a m b l e a  oe p r o p i e t a r i o s  d e l  e d i f i c i o .
A r t .  3 5 . -  E l  r e p r é s e n t a n t e  l e g a l  de  l a  a s a m b l e a  de  p r o p i e ­
t a r i o s  s e r a  e l  o r e s i o e n t e  ce  l a  d i r e c t i v a ,  e l e c t o  s e g u n  e l  
a r t i c u l e  41  de e s t e  d e c r e t o  de g a o i n e t e ,  y como t  a l  p o d r a  
p r o m o v e r  y r e p r e s e n t a r l a  en t o d a  c l a s e  de j u i c i o s  y a c t o s  
r e l a t i v o s  a l  i n m u e b l e  o a s u  a d m i n i s t r a c i o n .  A f a l t a  d e l  
p r é s i d e n t e ,  l a  r e p r e s e n t a c i o n  l e g a l  de  l a  a s a m b l e a  de p r o p i e ­
t a r i o s  l a  l l e v a r a  e l  v i c e p r e s i d e n t e ,  a f a l t a  de  ambos  l a  1 1 e -  
v a r a  e l  s e c r e t a r i o  t e s o r c r o ,  y a f a l t a  de t o d o s  e l l o s ,  l a  p e r ­
s o n a  q ue  d é s i g n é  l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s .  En e s t e  u l t i m e  
c a s o  t a l  d e s i g n a c i o n  d e b e r a  s e r  i n s c r i t a  en e l  R e g i s t r o  P u b l i ­
c o .
A r t .  3 5 . -  La a d m i n i s t r a c i o n  y c o n s e r v a c i o n  de l a s  c o s a s  
c o m u n e s  de un  e d i f i c i o  en c o n o o m i n i o  c o r r e s p o n d e r  a a l a  a s a m ­
b l e a  ce  p r o p i e t a r i o s  de l o s  d i s t i n t o s  p i s o s  y d e p a r t a m e n t o s ,  
q u i e n e s  s e r a n  r e p r e s e n t a d o s  p o r  su d i r e c t i v a  e l e c t a  de a c u e r ­
d o  a l  a r t i c u l e  41  de e s t e  d e c r e t o  ce g a b i n e t e .  La a s a m b l e a  
de p r o p i e t a r i o s  a d o p t a r a  un  r e g l a m e n t o  de p r o p i e d a d  p a r a  r é ­
g i r  l a  a d m i n i s t r a c i o n  y o i c h o  r e g l a m e n t o  se  h a r a  f o r m a r  p a r ­
t e  de  l a  e s c r i t u r a  de c o n s t i t u c i o n  o e l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  
h o r i z o n t a l .  E s t e  r e g l a m e n t o  s e r a  o b l i g a t o r i o  p a r a  t o d o s  l o s  
p r o p i e t a r i o s  y s u s  s u c e s o r e s ,  a c u a l q u i e r  t i t u l o .
A r t .  3 7 . -  E l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  d e b e r a  c o n t e n e r  
l a s  s i g u i e n t e s  m a t e r i a s ,  s i n  p e r j u i c i o  ce o t r a s  d i s p o s i c i o n e s  
q u e  l o s  p r o p i e t a r i o s  j u z g u e n  n e c e s a r i a  p a r a  e l  m e j o r  f u n c i o ­
n a m i e n t o  d e l  r é g i m e n :
a )  f o r m a  de a d m i n i s t r a c i o n ,  i n d i c a n d o  e s p e c i f i c a m e n t e  l a  
f o r m a  de a d m i n i s t r a c i o n  c o n  e x p r e s i o n  a s u s  f a c u l t a d e s ,  r e m o -  
c i o n .  y ,  en su  c a s o ,  r e m u n e r a t i o n ;
b )  d e t e r m i n a c i o n  d e l  u s o  a q ue  se  d e s t i n a  c a d a  p i s o  o d e -
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p a r t a m e n t o ;
c )  f a c u i t a a e s  c o n c e d i d a s  a l  a d m i n i s t r a d o r ,  a mas oe  l a s  
e s t a b l e c i d a s  en e s t e  d e c r e t o  de g a b i n e t e ;
d )  s e h a l a m i e n t o  de l a  f e c h a  en q ue  e l  a d m i n i s t r a d o r  d e -  
be r e n d i r  i n f o r m e  de su g e s t i o n ;
e )  f o r m a  de c o n v o c a t o r i a  y p e r i o d i c i d a d  de l a s  a s a m d l e a s  
de p r o p i e t a r i o s ;  y
f )  m a y o r i a  n e c e s a r i a  p a r a  c e l e b r a r  s e s i o n e s  o r o i n a r i a s
y e x t r a o r d i n a r i a s  y p a r a  a d o p t a r  r e s o l u c i o n e s , c u a n d o  se  t r a ­
t e  de c a s o s  en que  e s t e  d e c r e t o  de g a b i n e t e  no e x i j a  c o m p u ­
t e s  e s p e c i  a i e s .
A r t .  3 B . -  P a r a  r e f o r m a r  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  se  
r e q u i e r s  un a c u e r d o  de l o s  p r e p i e t a r i e s ,  t o r nade  en a s a m b l e a  
g e n e r a l  p o r  e l  v e t o  de l a s  t r è s  c u a r t a s  p a r t e s  de l o s  m i s m o s  
q ue  r e p r e s e n t e n  p o r  l o  me n o s  l a s  t i e s  c u a r t a s  p a r t e s  d e l  v a ­
l o r  d e l  e d i f i c i o .  E s t a s  r e f o r m a s  d e o e r â n  s e r  e l e v a d a s  a e s ­
c r i t u r a  p ù o l i c a  e i n s c r i t a s  en e l  R e g i s t r o  P u o l i c o  p a r a  que  
s u r t a n  e f e c t o s  c o n t r a  t e r c e r o s .
P a r a g r a f o .  E l  p r o p i e t a r i o  o q ue  n a y a  h i p o t e c a d o  su p r o ­
p i e d a d  d ePe  o o t e n e r  e l  c o n s e n t i m i e n t o  d e l  a c r e e d o r  h i p o t e c a ^ .  
r  i  o p a r a  a c o r d a r  t a i e s  r e f o r m a s .
A r t .  3 9 . -  En l a s  a s a m d l e a s  de  e r o p i e t a r i o s ,  c a d a  p r o p i e ­
t a r i o  t e n d r a  un v o t e  p o r  c a d a  p i s o  o d e p a r t a m e n t o  que  s e  e n -  
c u e n t r e  d e b i d a m e n t e  r e g i s t r a c o  en e l  R e g i s t r o  P u o l i c o .
A r t .  4 0 . -  Lo q ue  no e s t u v i e r e  p r e v i s t o  en e s t e  d e c r e t o  
de g a b i n e t e  o en  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d ,  se  d e c i d i r a  
c o n f o r m e  l o  a p r u e o e  l a  a s a m o l e a  oe  p r o p i e t a r i o s ,  p o r  e l  v e ­
t o  de p o r  l o  me n o s  l a  m i t a d  mas u n o ,  de  l a  t o t a l i d a d  üe l o s  
p r o p i e t a r i o s .  E s t a  d e c i s i o n  s e r a  o u l i  a r o i a  s i e m p r e  y c u a n ­
do  no s e a  c o n t r a r i a  a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l .
P a r a g r a f o .  E l  p r o p i e t a r i o  que  h a y a  h i p o t e c a d o  su  p r o p i e ­
d a d  d e o e  o o t e n e r  e l  c o n s e n t i m i e n t o  o e l  a c r e e d o r  h i p o t e c a r i o  
p a r a  a c o r d a r  t a i e s  d e c i s i e n e s .
A r t .  4 1 . -  P a r a  l e s  e f e c t o s  rie l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  
y de l a  a d m i n i s t r a c i o n  d e l  b i e n  s u j e t o  a l  r é g i m e n  de p r o p i e ­
d ad  h o r i z o n t a l  se e l e g i r a  u n a  d i r e c t i v a  que  c o n s t a r a  p o r  l o  
me n o s  de  un p r é s i d e n t e ,  un v e c e p r e s i o e n t e  y un s e c r e t a r i o - t e -  
s o r e r o ,  q u i e n e s  t e n d r a n  l a s  f a c u l t a d e s  q ue  l e s  c o n f i e r e  e s t e  
d e c r e t o  de  g a b i n e t e ,  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  y l a  p r o p i a  
a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s .
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A r t .  4 2 . -  E l  p r e s i d e n t s ,  e l  v i c e p r e s i d e n t e  y e l  s e c r e t a -  
r i o - t e s o r e r c  de que  t r a t a  e l  a r t i c u l e  a n t e r i o r  s e r a n  de l i ­
b r e  n o m b r a m i e n t o  y r e m o c i o n  de l a  a s a m o l e a  de p r o p i e t a r i o s  
m e d i a n t e  e l  v o t o  de p o r  l o  me n os  l a  m i t a d  mas u n o  de l a  t o ­
t a l i d a d  de l u  s p r o p i e t a r i o s ;  p e r o  en c u a n t o  a l a  d e s i g n a ­
c i o n ,  i n i c i a l  p a r a  t a i e s  c a r g o s ,  e s t a  se h a r â  en  e l  m i s m o  
a c t e  en que  se  a d o p t e  e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d .
P a r a g r a f o .  En e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d  se  p o d r â  e s ­
t a b l e c e r  q u e  e l  a d m i n i s t r a d o r  s e r â  n o m b r a d o  y r e m o v i ü o  de 
s u  c a r g o  p o r  u n a  t e r c e r a  p e r s o n a ,  como l o s  a c r e e o o r e s  h i p o -  
t e c a r i o s ,  u n a  a g e n c i a  g u b e r n a m e n t a l  u o t r o .
A r t .  4 3 . -  S i  a l  p r e s i d e n t s ,  a l  v i c e p r e s i d e n t e  y a l  s e c r e -  
t a r i o - t e s o r e r o  no se  l e  s e n a l a r e  en e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o ­
p i e d a d  e l  p e r i o d o  de s u s  f u n c i e n e s ,  e s t a s  s e r â n  p o r  un  a h o ,  
p e r o  p e r m a n e c e r â n  en s u s  c a r g o s  h a s t a  que s e a n  r e e m p l a z a d o s  
o d e s t i  t u i d o s .
A r t .  4 4 . -  P a r a  s e r  m i e m b r o  de l a  j u n t a  d i r e c t i v a  s e  n e c e -  
s i t a  s e r  u n o  oe l o s  p r o p i e t a r i o s  d e l  i n m u e b l e  r e s p e c t i v e  y 
e s t a r  a l  d i a  en t o d a s  s u s  e b l i g a c i e n e s  f i n a n c i è r e s  c o n  l a  
p r o p i e d a d .  E s t o s  d i g n a t a r i o s  no  r e c i b i r â n  c o m p e n s a c i o n  a l ­
g u n a  p o r  e l  d e s e m p e h o  de s u s  c a r g o s .  E l  a d m i n i s t r a d o r  p o d r â  
s e r  c u a l q u i e r  p e r s o n a  y r e c i b i r â  r e m u n e r a c i u n  p o r  s u s  s e r v i ­
c i o s ,  c o n f o r m e  l o  a c u e r d e  l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s .
A r t .  4 5 . -  La a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  s e  r e u n i r â  en  c u a l ­
q u i e r  m o m e n t o  a c o n v o c a t o r i a  d e l  p r é s i d a n t e ,  d e l  v i c e p r e s i ­
d e n t e  o s e c r e t a r i o - t e s o r e r o  y s i e m p r e  que  l o  s o r i c i t e  p o r  l o  
me nos  u n a  t e r c e r a  p a r t e  üe l o s  p r o p i e t a r i o s .  La  c o n v o c a t o ­
r i a  d e b e r â  s e r  h e c h a  c o n  no me n o s  de o i e z ,  n i  mâs de v e i n t e  
d i a s  de a n t e l a c i o n  a l a  f e c h a  q ue  d e o e  e f e c t u a r s e  l a  r e u n i o n  
y se  h a r â  p o r  m e d i o  de c a r t a  o t e l e q r a m a  d i r i g i d o  a l a  d i r e c -  
c i o n  que  h a y a  i n d i c a d o  c a d a  p r o p i e t a r i o  o e n t r e g a  de l a  s i  -  
t u a c i o n  en e l  d e p a r t a m e n t o  c o r r e s p o n o i e n t e .
A r t .  4 6 . -  S i  a p e s a r  de l a  s o l i c i t u d  de p o r  l o  me n os  u n a  
t e r c e r a  p a r t e  de l o s  p r o p i e t a r i o s ,  e l  p r e s i d e n t s ,  e l  v i c e ­
p r e s i d e n t e  y e l  s e c r e t a r i o - t e s o r e r o  se n e g a r e n  a c o n v o c a r  a 
u n a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s ,  e l  j u e z  a s o l i c i t u d  de l o s  m i s -  
mo s ,  p o d r â  h a c e r  c o n v o c a t o r i a  l a  c u a l  s e  h a r â  c o n  l a s  m i s m a s  
f o r m a l i d a d e s  s e h a l a d a s  en e l  a r t i c u l e  a n t e r i o r .
A r t .  4 7 . -  La a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  s e r â  p r e s i o i d a  p o r  
e l  p r é s i d e n t e ,  a f a l t a  de e s t e  p o r  e l  v i c e p r e s i d e n t e ;  a f a l -
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t a  de e s t e  p o r  e 1  s e c r e t a r i o - t e s o r e r o ,  y a f a l t a  de e s t o s  
p o r  e l  p r o p i e t a r i o  q u e  e s c o j a  l a  a s a m o l e a  de p r o p i e t a r i o s .
A r t .  4 8 . -  L os  n o m b r a m i e n t o s  d e l  p r é s i d e n t e ,  v i c e p r e s i ­
d e n t e  y s e c r e t a r i o - t e s o r e r o  se  p r o t o c o l i z a r â n  e i n s c r i b i ­
r a n  en e l  R e g i s t r o  P u b l i c o ,  d e b i e n d o  a demâ s  a p a r e c e r  e l  
n o m b r e  de l a  p e r s o n a  d e s i g n a d a ,  en  un d i r e c t o r i o  e l  c u a l  
d e b e r â  c o l o c a r s e  en un l u g a r  v i s i b l e  d e l  e d i f i c i o .
A r t .  4 9 . -  E l  q u o r u m  n e c e s a r i o  p a r a  c o n s t i t u i r  l a  a s a m ­
b l e a  de p r o p i e t a r i o s  s e r â  l a  m i t a d  mâs u n o ,  de l a  t o t a l i ­
d a d  de l e s  p r o p i e t a r i o s .
A r t .  5 0 . -  T o d a  r e s o l u c i o n  de l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  
p a r a  q u e  s u r t a  e f e c t o ,  d e b e r â  s e r  t o m a o a  p o r  l o  me n os  p o r  
l a  m i t a d  mâs u n o  de t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s  s a l v o  c u a n d o  e s ­
t e  d e c r e t o  e e g a b i n e t e  e x i j a  u n a n i m i d a d  o n u m é r o  d i s t i n t o  
p a r a  s u  a p r o b a c i o n  o c u a n d o  se t r a t e  de a c o r d a r  r e f o r m a s  
a l  r e g l a m e n t o ,  p u e s  en es e c a s o  s e  e s t a r â  a l o  d i s p u e s t o  en 
e l  a r t i c u l e  38 .
A r t .  5 1 . -  E l  a d m i n i s t r a d o r  s e r â  e l  s e c r e t a r i o  de l a  a s a m ­
b l e a  de  p r o p i e t a r i o s ,  t e n d r â  l a s  f a c u l t a d e s  q u e  l e  c o n f i e r e  
l a  l e y ,  l a s  que  l e  o t o r g u e  e l  r e g l a m e n t o  de  c o p r o p i e d a d ,  l a  
a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  y l a s  s i g u i e n t e s :
a )  c o n v o c a r  a l a  a s a m b l e a  oe p r o p i e t a r i o s ;
b )  n o m b r a r  y r e m o v e r  l o s  e m p l e a d o s  d e l  e d i f i c i o  b a s a d o  
en e l  p r e s u p u e s t o  p r e v i a m e n t e  a p r o b a d o  p o r  l a  a s a m o l e a  de 
p r o p i e t a r i o s ;
c )  o r d e n a r  l a s  r e p a r a c i o n e s  u r g e n t e s  en l a s  c o s a s  c o m u ­
n e s  d e l  e d i f i c i o  y en l a s  p r i v a d a s  q u e  a f e c t e n  a o t r o  p r o ­
p i e t a r i o  ;
d )  r e c a u d a r  de l o s  p r o p i e t a r i o s  l a s  c u o t a s  que  l e s  c o r r e s -  
p o n d a n  en  l o s  g a s t o s ,  e x p e n s a s  e i m p u e s t o s  y e f e c t u a r  l o s  p a -  
g o s  r e s p e c t i v o s ;
e )  r e p r e s e n t a r  en j u i c i o  a l a  as  ai i .o l e  a de p r o p i e t a r i o s
en l a s  a c c i o n e s  r e l a t i v e s  a t o d o  e l  i n m u e b l e ,  o a s u  a d m i n i s ­
t r a c i o n  ;
f )  v e l a r  p o r  que  se m a n t e n g a  e l  o r d e n  en e l  e d i f i c i o ,  se 
c u m p l a  en d e s t i n e  oe l o s  d i s t i n t o s  p i s o s  y d e p a r t a m e n t o s  y 
se  o b s e r v e d  l a s  m e d i d a s  s a n i t a r i a s ;
g )  c o n i p e l e r  a l o s  p r o p i e t a r i o s  a q u e  c u m p l a n  c o n  s u s  o b l i -  
g a c i o n e s ; y
h)  l l e v a r  un  l i b r e  de a c t a s  oe  l a s  s e s i o n e s  de l a  a s a m b l e a  
de p r o p i e t a r i o s ,  f i r m a r l a s  c o n  e 1  p r e s i d e n t s ,  y e x t e n d e r  l a s
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c e r t i f i e a c i o n e s  c a r r e s p o n d i e n t e s  a l o s  i n t e r e s a d o s ,
P a r a g r a f o .  A f a l t a  d e l  a d m i n i s t r a d o r  en u n a  r e u n i o n ,  
a c t u a r a  como s e c r e t a r i o  ad h o c  e l  p r o p i e t a r i o  que  d é s i g n é  
l a  a s a m o l e a  de p r o p i e t a r i o s .
A r t ,  5 2 . -  E l  a d m i n i s t r a d o r  p o d r â  s e r  u na  p e r s o n a  n a t u ­
r a l  o j u r i o i c a  o e n t i d a d  d e l  E s t a d o .  C u a n o o  l o  s e a  u n a  
p e r s o n a  j u r i d i c a  o e n t i d a d  d e l  E s t a d o ,  e l  r e p r é s e n t a n t e  
l e g a l  r e s p e c t i v e  o q u i e n  h a g a  s u s  v e c e s ,  d e s i g n a r â  a l a  
p e r s o n a  que  l o  h a y a  de r e p r e s e n t a r  en  l a s  f u n c i e n e s  de 
a d m i n i s t r a d o r  y se  i n s c r i o i r â  en e l  R e g i s t r o  P u o l i c o .
TITULO VI
De l a  e n a j e n a c i o n  de  d e p a r t a m e n t o s  o p i s o s
A r t .  5 3 . -  No p o d r â  r e g i s t r a r s e ,  s o  p e n a  de a n u l a b i l i d a d ,  
a s o l i c i t u d  d e l  a d q u i r i e n t e ,  n i n g u n  t i t u l o  de p r o p i e d a d  o 
de c u a l q u i e r  o t r o  d e r e c h o  s o o r e  un d e p a r t a m e n t o  p e r t e n e c i e n -  
t e  a un i n m u e O l e  d a o o  en g a r a n t i a  h i p o t e c a r i a ,  s i  no  se  h i -  
c i e r e  c o n s t a r  en e l  m i s m o  d o c u m e n t e  l a  e x i s t e n c i a  de d i c h o  
g r a v a m e n ,  E l  r e g i s t r a d o r  a d v e r t i r â  a d e mâ s  a l  a d q u i r i e n t e  
l a  e x i s t e n c i a  d e l  g r a v a m e n  y de t o d o s  s u s  p a r t i c u l a r e s  d e -  
j a n d o  c o n s t a n c i a  de  e l l e  en l a  c o r r e s p o n d i e n t e  n o t a  de  r e ­
g i s t r o .
A r t .  5 4 . -  La e n a j e n a c i o n  de d e p a r t a m e n t o s  q ue  f o r m e n  p a r ­
t e  de un i n m u e b l e  h i p o t e c a d o  p r o d u c e  de p l e n o  d e r e c h o  l a  d i ­
v e r s i o n  de l a  h i p o t e c a ,  t a n t e  en l o  q u e  r e s p e c t a  a s u  o o j e t o  
como en l o  que  se  r e f i e r e  a l a  p e r s o n a  d e l  d e u d o r ,  en  p r o p o r ­
c i o n  a l  v a l o r  a t r i b u i d o  a c a d a  d e p a r t a m e n t o  de a c u e r d o  c o n  
e l  a r t i c u l e  3 2 ,  a c â p i t e  G.
T a l  e f e c t o ,  en e 1 d o c u m e n t e  de e n a j e n a c i o n  se i n d i c a r â  
e l  m o n t e  de l a  h i p o t e c a  c o n  que  q u e o a  g r a v a d o  e l  d e p a r t a m e n ­
t o  y l a  p a r t e  d e l  p r e c i o  que  d e b a  p a g a r  e l  a d q u i r i e n t e  a l  
e n a j e n a n t e ,  d e s p u e s  de d e d u c i d o  de d i c h o  p r e c i o  l o  q u e  l e  c o ­
r r e s p o n d s  a su  p a r t e  p r o p o r c i o n a l  en e l  m o n t e  oe l a  h i p o t e c a .  
S o l o  r e s p e c t e  de  l a  p a r t e  d e l  p r e c i o  q ue  ha  de o a g a r s e  a l  
e n a j e n a n t e  p o d r â n  e m i t i r s e  l e t r a s  de c a m o i o  u o t r o s  d o c u m e n ­
t e s  n é g o c i a b l e s . '  T a n t e  l o s  p a g e s  q ue  d e o a  h a c e r  e l  a o q u i r i e n -  
t e  a l  e n a j e n a n t e ,  como l o s  que  d e b a  h a c e r  e l  a c r e e d o r  h i p o t e ­
c a r i o  se h a r â n  p o r  i n t e r m e d i o  üe l a  a d m i n i s t r a c i o n  d e l  i n m u e ­
b l e ,  s a l v o  p a c t e  en c o n t r a r i o .
A r t .  5 5 . -  En l o s  c o n t r â t e s  de v e n t a  de d e p a r t a m e n t o s  c u y o
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p r e c i o  h a y a  de p a g a r s e  m e o i a n t e  c u o t a s ,  no u o d r â  e s t i p u l a r -  
se  que  l a  f a l t a  de  p a g o  de u n a  o mâs c u f j t a s  oé l u g a r  a l a  
r e s o l u c i o n  d e l  c o n t r a t o  o a l a  p é r o i d a  d e l  u e n e f i c i o  d e l  
t e r m i n e  q u e  t e n g a  e l  c o m p r a d o r  r e s p e c t e  a l a s  c u o t a s  s u c e -  
s i v a s ,  s i n o  d e s p u é s  de t r a n s c u r r i o o s  c u a r e n t a  y c i n c o  d i a s ,  
q u e  se c o n t a r â n  a p a r t i r  de l a  f e c h a  de v e n c i m i e n t o  oe l a  
s e g u n d a  c u o t a  i n s o l u t a .
A r t .  5 6 . -  h e s u e l t o  e l  c o n t r a t o  de v e n t a  de o e p a r t ame n t o  
a p l a z o  p o r  c u a l q u i e r  c a u s a  que s e a ,  e l  v e n d e d o r  t i e n e  d e r e ­
c h o  a u n a  j u s t a  c o m p e n s a c i o n  p o r  e l  u s o  d e l  d e p a r t a m e n t o ,  
e q u i v a l e n t s  a l  m o n t e  d e l  i n t e r é s  l e g a l  s o b r e  e l  p r e c i o  f i j a ­
do p o r  l a s  p a r t e s  en e l  c o n t r a t o  r e s u e l t o ,  a d e mâ s  de l o s  d a ­
h o s  y p e r j u i c i o s  s i  h u b i e r e  l u g a r  a e l l e .
S i  se ha  c o n v e n i d o  que  l a s  c u o t a s  p a g a d a s  q u e d e n  a b e n e ­
f i c i o  d e l  v e n d e d o r  a t i t u l o  de  i n d e m n i z a c i o n , e l  j uecz s e g u n  
l a s  c i r c u n s t a n c i a s ,  p o d r â  r e d u c i r  l a  i n o e m n i z a c i o n  c o n v e n i -  
da  s i  e l  c o m p r a d o r  h a  ; - agado  y a mâs de un a c u a r t a  p a r t e  d e l  
p r e c i o  t o t a l  d e l  a p a r t a m e n t o .
A r t .  5 7 . -  L a s  d i s p o s i c i o n e s  a n t e r i o r e s  se a p l i c a r â n  s i n
p e r j i c i o  de l a  d e n o m i n a c i o n  que  l a s  p a r t e s  d en  a l  c o n t r a t o ,  
a s i  como t a m b i é n  a l a s  p r o m e s a s  de v e n t a  y a l o s  a r r e n d a m i e n -  
t o s  c o n  o p c i o n  de c o m p r a .
TITULO V I I  
P r o i n d i v i  s i  on
A r t .  5 ü . -  La  p r o i n d i v i s i o n  q ue  e s t a b l e c e  e s t e  d e c r e t o  de 
g a o i n e t e ,  s o b r e  l o s  o i e n e s  a f e c t o s  a l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  
h o r i z o n t a l  es f o r z o s a  y l o s  p r o p i e t a r i o s  no p o d r â n  a c o r d a r  
que  se l e  p o n g a  f i n ,  n i  o b t e n e r  l a  d i v i s i o n  j u d i c i a l ,  e x c e p ­
t e  en l o s  c a s o s  s i g u i e n t e s ;
a )  p o r  d e s t r u c c i o n  t o t a l  d e l  e d i f i c i o ;
b )  c u a n d o  p o r  d e s t r u c c i o n  p a r c i a l ,  e l  e d i f i c i o  h u b i e r e  
o i s m i n u i d o  de v a l o r  en  s u s  d u s  f o r c e r a s  p a r t e s ,  p o r  l o  m e n o s ; y
c )  p o r  a c u e r d o  u n a n i m e  de l o s  p r o p i e t a r i o s .
En e s o s  c a s o s  e l  a c u e r d o  se  e l e v a r â  a e s c r i t u r a  p u b l i c a ,  se 
i n s c r i o i r â  en  e l  R e g i s t r o  P u b l i c o ,  f o r m a n u o  n u e v a  f i n c a .
P a r a  l a  i n s c r i p c i o n  de  l a  f i n c a  que  r e s u i t e ,  se s e g u i r â  l o  
q u e  e s t a b l e c e  e l  C o d i g o  C i v i l .
A r t .  5 9 . -  En c a s o  de que  p o r  h a O e r  s i d o  d e s t r u i d o  p a r c i a l ­
m e n t e  e l  e d i f i c i o ,  e s t e  d i s m i n u y e r e  su  v a l o r  en me n o s  de  l a s
272
d o s  t o r c e r a s  p a r t e s ,  l a  a s a m û J e a  de p r o p i e t  i r i o s , p o d r â  d i s -  
p o n e r  su  r e c o n s e r u c c i o n ,  a l a  e u a l  u e b e r â n  c o n t r i o u i r  t o o o s  
en p r o p o r c i o n  a s u s  d é r o c h a s ;  p e r o  s i  a i g u n o  f u e r e  r e n u e n t e  
a l  p a g o  de su  c u o t a ,  c u a l q u i e r  o t r o  de l o s  p r o p i e t a r i o s  o 
en su  d e f e c t ü  c u a l q u i e r  o t r a  p e r s o n a  u o u r a  a d q u i r i r  l a  p a r ­
t e  d e l  q u e  no c u b r i e r e  s u  c o n t r i b u c i o n ,  p r e v i a  t a s a c i o n  j u ­
d i c i a l .
A r t .  6 0 , -  S i e m p r e  q ue  e 1 e d i f i c i o  a m e n a z a s e  r u i n a s ,  l a  
a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  p o d r â  d i s p o n e r  su r e c o n s t r u c c i ô n  
o b i e n  su d e m o l i c i ô n  y l a  v e n t a  b e l  t e r r e n o  y de l o s  m a t e -  
r i a l e s .
En c a s o  de r e c o n s t r u c c i o n , l a  m i n o r f a  no p o d r â  s e r  o b l i -  
g a d a  a c o n t r i b u e r ,  p e r o  l a  m a y o r i a  d e b e r â  a d q u i r i r  l a  p a r t e  
de a q u é l l o s  s e g u n  t a s a c i o n  j u d i c i a l .
A r t ,  6 1 , -  C u a n d o  p o r  o c u r r i r  s i n i e s t r o  h u b i e r e  de c o b r a r -  
se  e 1  v a l o r  de  l a  i n d e m n i z a c i o n  d e l  s e g u r o ,  e s t e  q u e d a r â  
a f e c t o  en p r i m e r  l u g a r  a l a  r e c o n s t r u c c i o n  d e l  e d i f i c i o  en 
l o s  c a s o s  que  e s t o  se  a c o r o a r e .
S i  l a  a s a m b l e a  de p r o p i e t a r i o s  r e s o l v i e s e  d i v i d i r  o v e n ­
d e r  e 1 t e r r e n o ,  e 1  m o n t o  c e  l a  i n d e r n n i  z ac  i o n  d e l  s e g u r o  se  
d i v i d i r â  e n t r e  e l l e s  en l a  p r o p o r c i o n  en que  h u b i e r e  c o n c u -  
r r i d o  e 1 p a g e  de l a s  p r i m a s  c o r r e s o o n d i e n t e s . L o s  a c r e e d o -  
r e s  h i p o t é c a r i o s  t e n d r â n  d e r e c h o  p r e f e r e n t e  a l o s  p r o p i e t a ­
r i o s  d e l  e d i f i c i o  en e 1  v a l o r  de  l a  i n d e r n n i z a c i o n  c o r r e s p o n -  
d i e n t e  a c a d a  p r o p i e t a r i o  h a s t a  l a  c o n c u r r e n c i a  de s u s  c r é ­
d i t e s ,  s i e m p r e  que  no se o r d e n e  l a  r e c o n s t r u c c i o n  d e l  e d i f i ­
c i o ,  o s i  o r d e n a d a  l a  r e c o n s t r u c c i o n  d e l  e d i f i c i o ,  e s t a  no 
se  i n i c i a  en e 1  t e r m i n e  oe  n o v e n t .  a d i a s  c o n t a c o s  a p a r t i r  
de  l a  f e c h a  en que  l a  a s a m b l e a  de  p r o p i e t a r i o s  a c u e r d e  l a  
r e c o n s t r u c c i o n .
La a s a m o l e a  de p r o p i e t a r i o s  o e b e r â  t o m a r  e 1  a c u e r d o  r e s ­
p e c t i v e  d e n t r o  de  l o s  q u i n c e  d i a s  s i g u i e n t e s  a l a  f e c h a  en 
que s e  v e r i f i q u e  e 1 p a g e  de l a  i n d e m n i z a c i o n , Le r e s u e l t o  
p o r  l a  a s a m b l e a  se c o m u n i c a r â  d e n t r o  d e l  t e r c e r  d i a  a l o s  
a c r e e d o r e s  h i p o t é c a r i o s  p a r a  l o s  e f e c t o s  ce n s i  g u i  e n t e s ,
A r t ,  6 2 , -  E l  c r é d i t o  c o n  g a r a n t i e  de  h i p o t e c a  que  g r a v a r e  
un e d i f i c i o  que  d e s p u é s  es  a d q u i r i d o  de c o n f o r m i d a d  c o n  e s t e  
d é c r é t é  de g a b i n e t e ,  p o r  v a r i e s  p r o p i e t a r i o s ,  p o d r â  s e r  d i v i -  
d i d o  e n t r e  l o s  d i f e r e n t e s  p i s o s  o d e p a r t a m e n t o s  de d i c h o s  
p r o p i e t a r i o s ,  c o n f o r m e  l o  a c u e r d e n  é s t o s  y l a  e n t i d a d  c r e d i t i -  
c i a .
La d i v i s i o n  d e l  c r é d i t o  h i p o t e c a r i o  de q ue  t r a t a  e s t e  a r ­
t i c u l e  d e b e r â  i n s c r i b i r s e  en e 1 R e g i s t r o  P u b l i c o ,
2 7 3
T I T UL O W i l l  
D i s p o s i c i o n e s  c o m p l e m e n t a r i a s
A r t .  6  3 . -  E l  r e g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  es un r e ­
g i m e n  oe i n t e r e s  s o c i a l  y se  r e c o n o c e  q u e  su  a p l i c a c i ô n  
r e d u n d a  en o e n e f i c i o s  d i r e c t e s  p a r a  e 1 E s t a d o  y l a  c o m u n i -
d a d .
A r t ,  6 4 , -  La h i p o t e c a  c o n s t i t u i d a  s o b r e  un  p i s o  o d e p a r -  
t a m e n t o  q ue  h a  de c o n s t r u i r s e  en un t e r r e n o  en e 1  que  e 1  
o e u d o r  es  c o p r o p i e t a r i o  g r a v a r â  su  c u o t a  en e 1  t e r r e n o  d e s -  
de l a  f e c h a  de i n s c r i p c i o n ,  y e 1  p i s o  o d e p a r t a m e n t o  q u e  se 
c o n s t r u y a ,  s i n  n e c e s i d a d  de n u e v a  i n s c r i p c i o n .
A r t ,  6 5 , -  L o s  p r é s t a m o s  h i p o t é c a r i o s  p a r a  l a  c o n s t r u c c i o n  
de  e d i f i c i o s  que  se  d e s t i n a r â n  p a r a  l a  v e n t a  b a j o  e l  r é g i m e n  
de  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  o p a r a  l a  a d q u i s i c i o n  de d e p a r t a m e n ­
t o s  o p i s o s  d e n t r o  o e e d i f i c i o s  s u j e t o s  a d i c h o  r é g i m e n ,  p o -  
d r a n  c o n c e d e r s e  h a s t a  p o r  e l  c i e n t o  p o r  c i e n t o  de su  v a l o r ,  
s a l v o  q u e  l a  l e y  o l o s  r e g l a m e n t o s  d e l  a c r e e d o r  t e n g a n  f i  j a ­
de s un p o r c e n t a j e  d i s t i n t o .
A r t .  5 6 , -  L o s  d e p a r t a m e n t o s  o p i s o s  que  se  c o n s t r u y a n  b a ­
j o  e l  r é g i m e n  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  q u e d a r a n  e x e n t o s  d e l  
p a g o  de i m p u e s t e s  de i n m u e o l e s  de a c u e r d o  c o n  l a  l e y  v i g e n t e .
A r t ,  6 7 , -  E l  p r o c e d i m i e n t o  b a j o  e l  c u a l  se  v e n t i l a r a n  t o -  
d a s  l a s  c u e s t i o n e s  r e l a c i o n a d a s  c o n  e s t e  d é c r é t é  de g a b i n e t e ,  
s e r a  e l  s u m a r i o  s a l v e  que  l o s  i n t e r e s a d o s  a c e p t e n  s o m e t e r s e  
a j u i c i o s  a r b i t r a l e s  o que  e s t e  p r o c e d i m i e n t o  se e s t a b l e z c a  
en e l  r e g l a m e n t o  de c o p r o p i e d a d .  L a s  r e s o l u c i o n e s  d i c t a d a s  
en t a i e s  j u i c i o s ,  s e r a n  d e f i n i t i v a s  y no d e j a r a n  e x p e d i t e  l a  
v i a  o r d i n a r i a ;  se e x c e p t u a n  l o s  c a s o s  p r e v i s t o s  en l o s  a r t i ­
c u l e s  2 2  y 2 b en l o s  q u e  s e  s e g u i r a  e l  p r o c e d i m i e n t o  de  j u i -  
c i o  e j e c u t i v o  y a d m i n i s t r a t i v e ,  r e s p e c t i v a m e n t e ,
A r t .  6 8 , -  T o d a s  l a s  c u e s t i o n e s  r e l a t i v e s  a l  r é g i m e n  de 
p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l ,  s a l v e  l a s  t x p r e s a m e n t e  e x c e p t u a d a s  en 
e l  p r é s e n t e  d é c r é t é  de  g a b i n e t e ,  s e r a n  de c o m p e t e n c i a  de l o s  
J u e c e s  de c i r c u i t o  de l o  c i v i l ,  en d o n d e  se  e n c u e n t r a  u b i c a -  
d 0  e l  i n m u e b l e  o en o o n d e  e s t a  f i  j a d e  e l  d o m i c i l i e  d e l  d e m a n -  
d a d o ,  a j u i c i o  o e 1  d e m a n d a n t e .
A r t .  6 9 , -  D e r ô g a s e  l a  l e y  33 de 25 de n o v i e m o r e  de 1 9 5 2 ,
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l a  l e y  2 4 de bO de e n e r o  de 1 9 6 7 ,  y demâs  d i s p e s i c i o n e s  l e '  
g a l e s  c o n t r a r i a s  a l  p r é s e n t e  d e c r e t o  de g a b i n e t e .
A r t .  7 0 . -  E s t e  d e c r e t o  de g a b i n e t e  c o m e n z a r â  a r é g i r  
d e s d e  su  p r o m u l g a c i o n ,
A N E X O  N 0 2
LEY NS.  99 
(del 4 de Dctudre de 1 9 7 3 )
P o r  l a  c u a l  se  m o d i f i c a  l o s  A r t i c u l o s  
29 y 30 d e l  D e c r e t o  de  G a b i n e t e  No ,  
2 1 7  d e l  26 de  j u n i o  be 1970
EL CONSEOO NACI ONAL  
DE L E G I d L AC I ON,
DECRETA:
ARTI CULO 1 . -  E l  A r t i c u l o  29 d e l  D e c r e t o  de G a b i n e t e  N 2 . 2 1 7  
d e l  26 de j u n i o  de 1 9 7 0  q u e d a r â  a s i :
" A r t i c u l o  2 9 , - i P a r a  c o n s t i t u i r  e l  R e g i m e n  de P r o p i e d a d  
H o r i z o n t a l  s o o r e  un a T i n e a  s e r â  n e c e s a r i o  q u e  e l  M i n i s t e r i o  
de V i v i e n d a  m e d i a n t e  R e s o l u c i o n  a p r u e b e  l o s  p i a n o s  c o r r e s -  
p o n d i e n t e s ,  e l  R e y l a m e n t o  be C o p r o p i e d a d  y s u s  r e f o r m a s ,  e l  
d e s t i n o  d e l  e o i f i c i o  y l o  o e c l a r e  a p t o  p a r a  i n c o r p o r a r s e  a l  
r é g i m e n .  La  R e s o l u c i o n  a p r o o a t o r i a  s e r â  de c a r â c t e r  i r r e v o ­
c a b l e .
S o l o  se p e r m i t i r â  y a p r o o a r â  l a  i n c o r p o r a c i o n  a l  R é g i ­
men de P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l  a l o s  e d i f i c i o s  c u y a  f e c h a  de 
c o n s t r u c c i o n  se a p o s t e r i o r  a l  26 de j u n i o  de 1 9 7 0 ,  s a l v o  e l  
c a s o  en que  l o s  a r r e n u a t a r i o s  s e a n  l o s  c o m p r a d o r e s  y l a  t r a n -  
s a c c i ô n  u e b i o a m e n t e  a p r o o a d a  p o r  e l  F i i n i s t e r i o  de V i v i e n d a .
E s t a  d i s p o s i c i o n  no se  a p l i c a r â  a l o s  e d i f i c i o s  p r o p i e ­
dad  d e l  M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a  o d e l  Ba n c o  H i p o t e c a r i o  N a -  
c i o n a l " .
ARTI CULO 2 . -  E l  A r t i c u l o  30 d e l  D e c r e t o  de G a b i n e t e  N 2 . 2 1 7  
d e l  26 ce j u n i o  oe 1 9 7 0  q u e d a r â  a s f î
" A r t i c u l o  3 0 , -  Se f a c u l t a  a l  f i i n i s t e r i o  de V i v i e n d a  p a ­
r a  e s t a b l e c e r  l a s  n o r m as  oe d i s e h o  y c o n s t r u c c i o n  r e l a t i v a  
a l  R é g i m e n  de P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l  y p a r a  r e g l a m e n t a r  e l  p r o -  
c e d i m i e n t o  p a r a  r r a m i t a r  l a s  s o l i c i t u d e s  de i n c o r p o r a c i o n  a 
d i c h o  R é g i m e n .
L o s  p r o m o t o r e s  p a g a r â n  a l  M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a  un a 
suma é q u i v a l e n t e  a un o é c i m o  d e l  u no  p o r  c i e n t o  ( 0 . 1 0  ;b)
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d e l  v a l o r  de c o n s t r u c c i o n  o e c l a r a d o  p a r a  l o s  e f e c t o s  d e l  •
III) p u e s  t o  m u n i c i p a l  de C o n s t r u c c i o n ,  en c o n c e p t o  ue L r a m i t a -  
c i  on de s o l i c i t e d  que  , r e s e n t  en p a r a  i n c o r p u r e r  e d i f i c i o s  
a 1 R e g i m e n  oe R r o p i o d a d  H o r i z o n t a l ,  E l  p r o u u c t o  oe l a s  s u -  
mas q u e  se  r e c a u u e n  p o r  e s t e  c o n c e p t o  i n g r e s a r a  a l  F o n o o  de 
A s i s t e n u i a  H a O i t a c i o n a l  c r e a d o  p o r  l a  L ey  G e n e r a l  oe A r r e n -  
d a i n i e n t o s ,
L o s  p r o m o t o r e s  oe e d i f i c i o s  q ue  e l  M i n i s t e r i o  de V i -  
v i e n d a  c a l i f i q u e n  coi r io oe  i n t e r e s  s o c i a l  e s t a r a n  e x e n t o s  
de e s t e  p a g o
As T I CULO TRANd I  TOR 10 . -  Las  s o l i c i t u d e s  de i n c o r p o r a c i o n  
a l  R e g i m e n  oe P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l  q ue  se  e n c u e n t r e n  en 
t r a m i t a c i o n  en e l  M i n i s t e r i o  de V i v i e n d a  s e r a n  r e s u e l t a s  de 
a c u e r d o  c o n  l a s  u i s p o s i c i o n e s  v i g e n t a s  a l a  f e c h a  de su  p r e -  
s e n  t  a c i  on .
ARTI CULO 4 . -  E s t a  L ey  c o m e n z a r â  a r e g i r  a p a r t i r  de su  p r o ­
m u t ^  a c i o n .
COMUHIpUESE Y PUBLIRUESE
B I  B L I  0 G R A F I  A
B I B L I O G R A F I A
Adeni âs  de l o s  t r a t a d o s  y l a s  o b r a s  g é n é r a l e s  de D e r e ­
c h o  C i v i l ;  en l a s  q u e  se  h a c e  r e f e r e n d a  a n u e s t r o  t e m a ,
her nos c o n s u l t a d o  l a  s i g u l e n t e  b i b l i o g r a f i a :
ACA5G D E L T E L L ,  F e d e r i c o .  " C u r s o  p r â c t i c o  de  a d m i n i s t r a -
c i o n  de f i n c a s  en r é g i m e n  de  P r o p i e d a d  Ho ­
r i z o n t a l " .  C o l e g i o  P r o v i n c i a l  de A d m i n i s -  
t r a d o r e s  de f i n c a s  oe M a d r i d .  1 9 7 4 .
AGUI RRE,  A g u s t i n .  " T r è s  c o n f e r e n c i a s  s o o r e  P r o p i e d a d  H o ­
r i z o n t a l  en t o r n o  a l a  L e y  de P u e r t o  R i c o " .  
B o l a h o s  y A g u i l a r ,  S . L .  M a d r i d ,  1 9 5 3 .  S e ­
p a r a t a  de l a  R e v i s t a  C r i t i c a  de  D e r e c h o  I n -  
m o b i l i a r i o  N2 .  4 2 ü / a 2 l  y 4 2 2 / 4  23 o e l  m i s m o  
a n o .
ALBERT MI T S  AV I L A ,  J o s é .  " P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l " .  I m p r e n t a
M a r i  M o n t a n a .  V a l e n c i a ,  1 9 6 1 .
AL ü NSÜ,  F é l i x  R.  " C o r n e n t a r i o  a l a  o o r a  d e l  D r .  S o s é  C a n ­
d i d e  P i m e n t e l  D u a r t e  s o o r e  e d i f i c i o  de a p a r -  
t a m e n t o s " ,  R e v i s t a  d e l  N o t a r i a d o ,  1 9 4 2 ,  p a g .  
4 3 7 .
AL ü NSÜ PEREZ,  M a r i a n o .  " L a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l .  E s p e c i a -
l i d a o e s  de su  c o n t e n i d o  como D e r e c h o " .  Re ­
v i s t a  de D e r e c h o  P r i v a d o ,  1 9 7 7 ,  p a g .  8 5 .
a l v a r e z  CASCGS,  F é l i x  A.  " C o n d o m i n i o  de c a s a s  d i v i d i d a s
p o r  p i s o s  en S a n t a n d e r " .  R e v i s t a  oe D e r e c n o  
P r i v a d o ,  1 9 2 8 ,  p a g .  2 6 7 .
ATTARD A L 0 N 3 0 ,  E m i l i o .  " L a  P r o p i e d a d  de  P i s o s " .  I n s t i t u t e
E d i t o r i a l  R e u s .  M a d r i d ,  1 9 5 6 .  S e p a r a t a  de l a  
R e v i s t a  G e n e r a l  de  L e g i s l a c i o n  y G u r i s p r u -  
d e n c i a .  Tome 20D
BARMAN,  S o h n .  " S o b r e  l a  d o g m a t i s a  d e l  c o n o o m i n i o " .  R e v i s t a
de D e r e c h o  N o t a r i a l ,  X I I I - X I V ,  j u l i o - u i c i e m -  
b r e  de  1 9 5 6 ,  p a g .  1 5 9 .
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BFSUMAN,  R a f a e l ,  " L a  p r o p i e d a d  s e p a r a d a  de p i s o s  y l o c a ­
l e s " .  E d i c i o n e s  S a n t i l l a n a .  M a o r i d ,  1 9 6 2 .
6 GNET CORREA;  J o s é ,  " L a  s e r v i d u m b r e  en f a v o r  d e l  e d i f i c i o
f u t u r e  y l a  a o q u i s i c i o n  de a p a r t a m e n t o s  en 
e l  e d i f i c i o  p o r  c o n s t r u i r " .  R e v i s t a  de ü e -  
r e c h o  N o t a r i a l  X X X I I I  y X X X I V ,  j u l i o - d i c i e m -  
b r e  de 1 9 6 2 ,  p a g .  2 4 7 .
" L a  p r o p i e d a d  de p i s o s  en l a  l e g i s l a c i o n  
e s p a n o l a " .  R e v i s t a  G e n e r a l  de L e g i s l a c i o n  
y O u r i s p r u d e n c i a , 1 9 7 1 ,  p a g .  4 5 1 ,
BORO A MARTI NEZ ,  M a n u e l .  " L a  p r o p i e d a d  de p i s o s  o d e p a r t a ­
m e n t o s  en D e r e c h o  M e x i c a n o " .  E d i t o r i a l  P o -  
r r u a ,  S . A .  M e x i c o ,  1 9 5 7 .
BORO A NATHAN,  Ouan  O o s e .  " L a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l " .  U n i -
v e r s i d a d  de S a l a m a n c a ,  1 9 6 1 .
BÜGEDA L a n z a s , O e s u s .  " L a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l " .  La H a b a -
n a ,  1 9 5 4 .
CAMARA ALV- ' REZ,  M a n u e l  de l a .  " L a  i n s u f i c i e n c i a  n o r m a t i v a
de l a  Ley  de p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l " .  I  l u s t r e  
C o l e g i o  N a c i o n a l  de  R e g i s  t r a d e r  es de l a  P r o ­
p i e d a d  de L s p a h à .  M a d r i d ,  1 9 7 3 .
CAMARA ALVAREZ,  M a n u e l  de  l a  ; GARRIDG CERDA;  SOTO d l S Q U E R T .
" M o d a l i d a d e s  en l a  c o n s t i t u c i o n  de l o s  r e -  
g i m e n e s  de i n d i v i s i o n  de l a  p r o p i e d a d  u r b a -  
n a " .  R e v i s t a  de D e r e c h o  N o t a r i a l ,  Tomo 
L X I V ,  1 9 6 9 ,  p a g .  1 4 5 .
CAMY SANCHEZ CAN ATE,  B u e n a v e n t u r a .  " P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l ;
s i t u a c i o n e s  p o s i b l e s  en o r d e n  a s u  i n s c r i p ­
c i o n " .  R e v i s t a  de D e r e c h o  P r i v a d o ,  1 9 6 6 ,  
p a g .  8 6 1 .
" L a s  z o n a s  de r e c r e o  en  l a s  u r b a n i z a c i o n e s  
y l a  l e g i s l a c i o n  s o o r e  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l "  
R e v i s t a  be D e r e c h o  P r i v a d o ,  1 9 7 1 ,  p a g .  5 9 5 .
CAS ADO PALLARES,  Oos e  M a r i a .  " L a  a c c i o n  c o m m u n i  d i v i d u n d o
y l a  p r o p i e d a d  s o b r e  p i s o s  y h a b i t a c i o n e s " .  
R e v i s t a  de  D e r e c h o  P r i v a d o ,  1 9 3 0 .
2Ü0
BAT ALLA,  f î a n u e l ,  " L a  Ley  s o u i e  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  y e l
R e g i s t r o " .  R e v i s t a  L r i t i c a  ue D e r e c h o  I n -  
m o ü i l i a r i o ,  1 9 6 1 ,  p â y .  6 5 1 .
DAT 1ST A i ' iCNTERG R I 0 3 ,  J o s é ,  " L a  P r o p i e u a u  oe c a s a s  u o r
p i s o s " .  A c a o e m i a  San R a i m u n d o  ce P e h a f o r t  
d e l  3 . E . U ,  V i g o ,  1 9 d 0 .
" L a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  en l a  L ey  21 de 
j u l i o  de 1 9 6 0 " ,  R e v i s t a  ce L e g i s l a c i o n  y 
J u r i s p r u d e n c i a ,  196 0 , p a g .  7 0 6 .
" C o f i i u n i d a d  p a r a  e d i f i c a r " .  R e v i s t a  de D e r e ­
c h o  P r i v a d o ,  1 9 6 9 ,  p a g ,  9 9 .
BATLLE VAZt i UEZ,  M a n u e l .  " L a  p r o p i e d a d  de c a s a s  p o r  p i s o s " .
S é p t i m a  e d i c i o n .  A l c o y ,  1 9 7 3 .
" L a  R e f o r m a  d e l  a r t i c u l o  396 d e l  C o d i g o  c i ­
v i l  p o r  l a  l e y  de 26 de o c t u o r e  ce 1 9 3 9 " .  
R e v i s t a  G e n e r a l  de L e g i s l a c i o n  y J u r i s p r u ­
d e n c i a ,  Tomo 1 7 1 ,  1 9 4 2 ,  p a g .  2 4 3 .
" C o n s i d e r a c i o n e s  s o o r e  l a  n u e v a  l e y  de p r o ­
p i e d a d  p o r  p i s o s " .  R e v i s t a  G e n e r a l  de L e g i s ­
l a c i o n  y J u r i s p r u d e n c i a ,  Tomo 2 0 9 ,  1 9 6 0 ,  p a g .
2 5 9 .
" L a s  c a s a s  d i v i d i d a s  p o r  n i s o s  y e l  R e g i s t r o  
de l a  P r o p i e d a d " .  R e v i s t a  C r i t i c a  de D e r e c h o  
I n m o b i l i a r i o , N s . 3 9 4 / 3 9 5 ,  1 9 6 1 ,  p a g .  4 1 3 .
BELTRAN DE HEREDI A,  J .  " L a  c o m u n i d a d  de b i e n e s  en e l  D e r e ­
c h o  e s p a h o 1 " .  E d i t o r i a l  R e v i s t a  de D e r e c h o  
P r i v a d o .  M a d r i d ,  1 9 5 4 .
BENDERSKY,  M a r i o  J o s é .  " C o b r o  c o m p u l s i v o  de e x p e n s e s  c o ­
rn u n e s  en e l  r é g i m e n  de l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n ­
t a l " .  A b e l e d o  P e r r o t .  B u e n o s  A i r e s ,  196  3 .
" N u l i d a d  de a s a m b l e a s  en e l  r é g i m e n  de p r o ­
p i e d a d  h o r i z o n t a l " .  A b e l e d o  P e r r o t .  B u e n o s  
A i r e s ,  1 9 5 9 .
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CORTES GI KO,  V i c e n t e .  " J u r i s p r u d e n c i a  y n o t a s  s o ­
b r e  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l " .  R e v i s t a  
G e n e r a l  de D e r e c h o ,  1 9 6 6 ,  p a g .  bOB.
CRI STOBAL  MONTES,  A n g e l .  " L a  l l a m a d a  p r o p i e d a d  h o ­
r i z o n t a l .  E s t u d i o  h i s t o r i e n  c o m p a r a -  
t i v o " .  R e v i s t a  G e n e r a l  de  L e g i s l a ­
c i o n  y J u r i s p r u d e n c i a ,  1 9 6 8 ,  p a g .
4 5 4 .
CHI CO O R T I Z ,  J o s é  M a r i a .  " L a  p u b l i c i d a d  r e g i s t r a l
en r e l a c i o n  c o n  e l  u r o a n i s m o  y l a  
p r e h o r i z o n t a J . i c a d " ,  R e v i s t a  de L e g i s ­
l a t i o n  y J u r i s p r u d e n c i a ,  19 7 7 ,  p a g .  
3 2 3 .
DALLOZ ENCYCLOPEDI E J U R I D I u U E .  2§ E d i t i o n .  R e p e r t o i ­
r e  de D r o i t  C i v i l .  P u b l i é  s o u s  l a  D i ­
r e c t i o n  be P i e r r e  R a y n a u d .  Tome I I I .  
P a r i s ,  1 9 7 1 ,  p a g .  1 4 0 .
DELGADO ROLLAN,  I s i d o r e .  " F i n c a  i n d e p e n d i e n t e , e l e -
m e n t o  c o mu n  de o t r a s " .  R e v i s t a  C r i t i ­
c a  de D e r e c h o  I n m o b i l i a r i o , 1 9 7 1 ,  p a g .  
121 .
DOSANTES,  J .  M.  " P r o p i e d a d  h o r i z o n t a l .  N a t u r a l e z a
j u r i d i c a .  C o n s t i t u c i o n  p o r  d i v i s i o n  
de c o s a  c o m u n " ,  A n u a r i o  de D e r e c h o  C i ­
v i l ,  1 9 5 1 ,  p a g .  16 3 4 .
" E l  r é g i m e n  j u r i d i c o  p o r t u g u é s  de l a  
p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l " .  A n u a r i o  de  De ­
r e c h o  C i v i l ,  1 9 5 6 ,  p a g .  8 8 5 .
DOC AVO NUNEZ,  M a n u e l .  " E s t a t u t o  de l a  p r o p i e d a d  h o ­
r i z o n t a l " .  R e v i s t a  G e n e r a l  de  D e r e c h o ,  
1 9 5 9 ,  p a g .  4 2 5 .
DONDERI S TAT AY, L u i s .  " L a  c o p r o p i e d a d " .  E d i t o r i a l
R e u s .  M a d r i d ,  1 9 3 3 .
DUVAL,  C a r l o s  A.  " L a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  en  l a  l e y
a r g e n t i n e " .  R e v i s t a  d e l  N o t a r i a d o ,  3 .  
A.  1 9 5 0 ,  p a g .  5.
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ECEA I B A N E Z ,  R i c a r d o ,  " P r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  y p e r t e -
n e n c i a s  i n m o b i l i a r i a s " .  R e v i s t a  C r i t i ­
c a  de D e r e c h o  I n m o b i  l i a r i o , 1 9 7 7 ,  p a g .  
2 7 3 .
ESCRI VA DE ROMANI  Y DE OLANO,  F r a n c i s c o .  " L o  i m p e r a -
t i v o  y l o  d i s p o s i t i v o  en l a  p r o p i e d a d  
h o r i z o n t a l " .  I l u s t r e  C o l e g i o  N a c i o n a l  
de  R e g i s t r a d o r e s  de  l a  P r o p i e d a d .  Ma­
d r i d ,  1 9 5 7 .
EST EVEZ,  Oose  L o i s .  " L a  d i s t i n c i o n  de c o n d o m i n i o  y
s o c i e d a d " .  R e v i s t a  G e n e r a l  de  L e g i s l a ­
c i o n  y J u r i s p r u d e n c i a ,  1 9 4 7 ,  p a g .  5 8 1 .
FERNANDEZ CARRERA,  J o s é  y PACHECHO PEREZ,  J u é n  L u i s .
" E l  d e r e c h o  en l a  p r o p i e d a d  i n m o b i l i a -  
r i a " .  S a n t a n d e r ,  1 9 6 7 .
FERNANDEZ MARTI N GRANI ZO,  M a r i a n o .  " L a  a s i s t e n c i a  y
l a  i n t e r v e n c i o n  en l a  j u n t a  de p r o p i e ­
t a r i o s " .  R e v i s t a  de D e r e c h o  P r i v a d o ,  
1 9 6 6 ,  p a g .  1 8 .
" S o b r e  l a  p o s i b i l i d a d  de q ue  e l  d i s f r u -  
t e  de l o s  s e r v i c i o s  c o m u n e s  p u e d a  c o -  
r r e s p o n d e r  p o r  d i s t i n t o s  t i t u l o s  a l o s  
p r o p i e t a r i o s  de e d i f i c i o s  s u j e t o s  a l  
r e g i m e n  de  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l " .  R e ­
v i s t a  de  D e r e c h o  P r i v a d o ,  1 9 6 8 ,  p a g .  
2 3 2 .
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